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HOTARAREA NR. 402 DIN 26.09.2025
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinta,
a terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, pe care se afld construit
imobilul ,,Extindere spatiu comercial”, situat in municipiul Bacau, Str. Aprodu Purice nr.
13, avind CF nr. 75373/Baciu, nr. cadastral 75373, in suprafata totala de 178,28 mp

Consiliul Local al Municipiului Bacdu 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 formulatd de cétre doamna Stefan Miruna — Elena, in calitate de
administrator al societatii AGROMISO PLANT S.R.L., inregistratd la Priméaria Municipiului
Bacau sub nr. 150892/04.06.2025;
-Anexa nr. 1 la HCL nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Bacau pozitia 1371;
-Anexa nr. 1 la HCL nr. 5 /2005 privind concesionarea unor loturi de teren situate in intravilanul
municipiului Bacau;
-Contractul de concesiune nr.6151/18.02.2005 1incheiat intre Municipiul Bacdu si S.C.
COMPLEX FOOD S.R.L., pentru concesionarea imobilului teren in suprafatd de 178,28 mp
situat in municipiul Bac&u, Str. Aprodu Purice nr. 13, identificat cu nr cadastral 75373, incheiat in
baza HCL nr. 5 din 11.01.2005;
-Actul aditional nr. 1 /11.03.2024, la contractul de concesionare nr. 6151/2005, incheiat intre
Municipiul Bacdu si S.C. ROMTRUST&BAU S.R.L. ca urmare a schimbdrii denumirii societatii
in baza rezolutiei Oficiului National al Registrului Comertului de pe 14nga Tribunalul Bacau nr.
7252 din 23.07.2014 pronuntata in dosarul 27420/21.07.2014;
-Contractul de concesionare nr.126333/ 19.03.2025 incheiat intre Municipiul Bacdu si S.C.
AGROMISO PLANT S.R.L., pentru concesionarea imobilului — teren in suprafatd de 178,28 mp
situat in municipiul Bacau, Str. Aprodu Purice nr. 13, identificat cu nr cadastral 75373, incheiat
ca urmare a vanzarii imobilului;
-Contractul de vanzare incheiat intre S.C. ROMTRUST&BAU S.R.L. si S.C. AGROMISO
PLANT S.R.L. autentificat sub nr. 5279/27.12.2024 la Societatea Profesionald Notariala
Alexandru Marius Birgdoanu si Adina Beatrice Birgdoanu,
-Autorizatia de construire nr. 71/14.03.2006 emisa pentru S.C. COMPLEX FOOD S.R.L. in
vederea executarii lucrdrilor de ,,Extindere spatiu comercial”;
-Procesul — verbal nr. 171313 din 07.08.2025 al Comisiei, intrunitd in vederea analizdrii si
centralizarii cererilor depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune sau
prin licitatie publicd, dupa caz, a unor bunuri imobile — terenuri aflate in domeniul privat al
Municipiului Bacau, comisie a cérei componentd a fost aprobata prin HCL nr. 17 din 23.01.2025,
prin care se constatéd ca imobilul poate face obiectul vanzérii cu drept de preemptiune ;
-Raportul de evaluare nr. 119 din 03.09.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacau,
inregistrat la Primaria Municipiului Bacédu cu nr. 152580/10.06.2025 privind estimarea valorii de
piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafatd de 178,28 mp, situat in
municipiul Bacau, str. Aprodu Purice nr. 13;
-Referatul nr. 180530 /05.09.2025, inaintat de catre Directia Patrimoniu - Serviciul Evidenta
Patrimoniu - Compartiment Evidentd Inventar Domeniul Public si Privat, prin care se propune
aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buna credintd, a terenului aflat



in proprietatea privatd a Municipiului Bacédu, aferent imobilului - extindere spatiu comercial,
situat in municipiul Bacéu, Str. Aprodu Purice nr. 13, in suprafatd de 178,28 mp, inscris in CF
nr. 75373/Bacéu cu nr. cadastral 75373.
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu inregistratd cu nr. 182543 din
10.09.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 182547/1/10.09. 2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr. 182547/2/10.09.2025;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau,
intocmite in vederea avizdrii proiectului de hotdrare: nr.217/25.09.2025 al Comisiei de
specialitate nr.1, nr.260/25.09.2025 al Comisiei de specialitate nr.2 si nr. 422/25.09.2025 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 art.108 lit. e), ale art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197,
ale art. 243 alin. (1) lit. a) si lit. b) si ale art.364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile art. 7 alin. (2), art. 555 alin (1) , art. 879, art. 880, art. 1244 din Legea nr. 287/2009,
privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare;
-Prevederile art.140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit.a), ale art. 197 alin. (1) si ale art.
243 alin.(1) lit. a) si lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

ART.1 Se aprobd vanzarea cu drept de preemptiune cétre constructorul de bund credinta, a
terenului aflat In proprietatea privatd a Municipiului Bacdu in suprafata totalda de 178,28 mp,
situat in municipiul Bacau, Str. Aprodu Purice nr. 13, avand CF nr. 75373/Bacau, nr. cadastral

75373, teren pe care se afla construit imobilul ,,Extindere spatiu comercial” aflat in proprietatea
S.C. AGROMISO PLANT S.R.L..

ART.2 (1) Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 119 din 03.09.2025, elaborat de SC
ADEVAL EXPERT SRL Bacau, prin evaluator autorizat Ing. Popa Adrian in baza comenzii si a
contractului nr. 136012/216 din 15.04.2025 incheiat de prestator cu Municipiul Bacau privind
estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau, In suprafata de
178,28 mp, situat in municipiul Bacau, Str. Aprodu Purice nr. 13, avand CF nr. 75373/Bacéu, nr.
cadastral 75373, in vederea vanzarii cétre constructorul de buna credinta care beneficiazd de un
drept de preemptiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte
integrantd a prezentei hotarari.

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

ART.3 (1) Se aprobd vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul
de 29.238,00 euro la care se adauga taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul de referintd
al Bancii Nationale a Romaéniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, prin Ing. Popa Adrian.

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local
si acesta isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.
(3) Cumparatorul va achita integral pretul de vanzare al terenului, In termen de 30 de zile de la
exprimarea optiunii de cumparare.

(4) Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara,

numai dupa achitarea integrald a pretului de vanzare a terenului.



(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentica, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliard prevdzute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare
intocmit de cétre expertul autorizat, vor fi suportate integral de catre cumparator.

ART.4 La data incheierii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului, inceteazd efectele
contractului de concesionare/inchiriere, incheiat intre Municipiul Bacdu si cumpdrator, iar
Directia Economicd — Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale,
Serviciul Evidentd Patrimoniu — Compartimentul Evidenta si Inventar Domeniul Public si Privat,
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 — cumpadrare, in forma autentica.

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

ART.7 Prezenta hotdrare va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacau, Directia
Economicd - Compartimentul Financiar Contabil si Structura Impozite si Taxe Locale, Directia
Patrimoniu - Compartiment Evidenta si Inventar Domeniul Public si Privat si Directia Juridica.

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

PRESEDINTE D;E‘;:,S«EDINIA ~ CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
NICU - CODRIN IGNAT SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
s, | o " NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

Hotararea a fost adoptata cu 20 de votufi pgdtru si o neparticipare.

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



ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

. ANEXA
LA HOTARAREA NR. 402 DIN 26.09.2025

RAPORT DE EVALUARE
nr, 116 din 03.09.20258

elaborat de ADEVAL EXPERT SRL BACAU, prin Ing. Popa Adrian, evaluator
autorizat ANEVAR, privind estimarea valorii de piatd a terenului a imobilului — teren
in suprafatd de 178,28 mp, proprietatea privatd a municipiului Baciu inscris in CF
75373/Bacéu, nr. cadastral 75373, situat In municipiul Bacau,
str. Aprodu Purice nr, 13

DIRECTOR EXECUTIV

DIRECTIA PA?HMONIU
CIPRIAN - GABRAEL FANTAZA

PRESEDINTE DE SEDi»NT A /  SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICU-CODRIN IGNAT =~ NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
f / S




S5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

MEMBRU CORPORATIV AL ASDCIATIE! NATIONALE & EVALUATORLOR AUTORIZATI DIN ROMANIA, NR. 3648
st Fogt Andrer Moresanu, 7 § GOE, tel Q7675087 /0745588047

CALS BBOYISRG. Ne Reg. Tom, JOATSRHNT

govieil adevales port@yehos com

ADVY Nr. 119/ 03.09.2025

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. APRODU PURICE, NR. 13, JUD.
BACAU
NR. CADASTRAL - 75373

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

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU

Lo AUGUST 2028




S.C. ﬁi)ﬁ'ﬁéﬁ& :

/BLUARE TEREN INTRAY

PRLEICE, NRO13, jad B

EXPERT S.1.L,

%

v gz

BACAU, STR., APRUL

SINTEZA EVALUARHE

Vi transmitern anexat raportul de svaluare detaliat al propristatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. Aprodu Purice, nr. 13, jud, Bacau, in suprafata de 178,28 mp, aflat in proprietatea Municipiulul
Bacau, conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere 43344/04.06.2025, avand
nr. cadastral 75373, Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat & Municipiului Bacau, fiind

concesionat catre societatea AGROMISO PLANT S.R.L., conform Contractului de concesionare nr.
126333/19.03.2025.

identificare

imobiiul a fost identificat pe baza documentelor puse iz dispozitie de catre client/proprietar, raspectiv plan de
amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral vechi 11287, a extrasulul CF 75373 sl pe baza
numarului cadastral in geoporial ANCPL

Utilizarea desemnata a evaluaril

Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentulul raport de evaluare este vanzarsa cu drept de
preemtiune catre constructorul de buna credinta, catre societatea AGROMISO PLANY 8.R.L.

Dreptul de propristate supus evaluaril

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face oblectul evaluari. Drepiul de proprietate evaluat este despring din
documentatiile puse la dispozitie de utilizatorul desemnat (fard a se face investigatiiiverificari suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). Bl este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza oz dreptul de proprietate este liber de sarcini,

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestul tip de
valoars tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025;
Standarde generale
»  SEV 100 Cadrul general al evaludrli (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referintd al evalusrii (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordar in evaluare (VS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 108)
« SEV 106 Documentare siraportare {IVS 105)
Standarde pentru active
s SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (V8 400)
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

s ® B & @&

Respectiv
»  Glosar
s Abrevier

« Codul de eticd al profesiel de evaluator aulorizat

Inspectia pe teren, actualizarea i documentarea informérii cu date de plafd precum si Intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfisurat in perioada 27.08.2026 + 03.08.2025. Data de referinfa pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele gi estimarile sfectuate este 27.08.2025. Valoarea este raportatd In lel, In
conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de caleul ce au la bazéd estimir In valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabilla data de 27.08.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0628 RON.




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

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAL, BTR, APRODU PURICE, NR. 13, jud, Bacau

Rezuitatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor gi 2 céndéﬁiiior limitative, valoarea estimats a proprietati imohiliare
supuse evaluarii, la data de 27.08.2025 este .

Vieren ~ 178,28 mp - Bacau, str. Aprodu Purice, nr, 13, NC 75373 = 148.029,00 iei,reggectiv
Vieren - 178,28 mp - Bacau. sir. Aprodu Purice , ne, 13, NG 75373 = 29.238,00 euro (164,00 euro/mp)

Nota 1 Valorile de mai sus nu contin TV.A
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 27.08.2025, urménd a fl corectate ori de cate ori piata o care.

ADEVAL EXPERT'S.R.L, BACAU
Ing. Popa Adrig valuator autorizat ANEVAR
Administrator |




EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAL, BTR. APRODU PURICE, NR. 18, jud, Bacau

CERTIFICAREA VALORI

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

¢ prezentarea faptelor din raport sunt corecte i reflects cele mal pertinente cunostinte ale evaluatorulul.
¢ analizele si concluzile sunt limitate numai la ipotezele i condifiile prezentate In acest raport.
e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietafilor evaluate.

s dupa cunostintele evaluatorulul, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale i au fost
verificate in limita posibilitatilor;

s onorariul evaluatorulul nu este condifionat de nici un aspect al raportului.

s evaluatorul indeplineste ceriniele adecvate, de calificare profesionald.

e evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea i categoria de proprigtate care este evaluata.
s evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietétilor

o nici o persoand, cu exceplia celor specificate In raport, nu a acordat asistentd profesionald in elaborarea
raportulul,

® pici realizarea evaluarii si nicl remunerarea nu depind de valoarea raporiata,

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

ADMINISTRATOR ~7 ..
EVALUATOR AUTORIZAT.
Ing. Popa Adrarn.. /il




EVALUARETE

BACALL STR, APRODU PURICE, NR, 13, ju

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

1.4, identificarea si compstenta evaluatoruiui . )
Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de citre societatea S.C. ADEVAL EXPERT SR.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr, D649, specializata in servicii si consultanta de evaluare peniru
punur] imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societat],
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile inferesate In Tabloul Asociatiel (hf:tp:!/neu,anevariro/;}ag%niftableui—asociaﬁei). Afirmatiile prezentate si
sustinute n acest raport sunt adevérate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numal de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorulul, fiind nepériinitoare din punct de vedere profesional. In derularea intregulul proces al evaludril
care 2 dus la opinia raportats, evaluatorul nu a fost consiréns sau influentat Tn niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentulul raport nu are nicio legdturd cu declararea in raport a unel anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care 55 favorizeze vreuns din parfile interssate si nu este influentatd de
aparitia unul eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivé in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de parile implicate.
Asifel, evaluatorul a putut oferi o valoare cbiectiva si impartiala.

4.2, Activul {activeie) sifsau datoria {datoriile) supus{die) evaludrii.

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare —~ teren intravilan, situat in Bacdu, str. Aprodu
Purice, nr. 13, in suprafata de 178,28 mp, avand nr. cadastral 75373 st OF 75373, conform exiras de carte
funciara nr. cerere 43344/04,06.2025. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat
conform HCL nr, 157/27.04.2018.

La data evaluari proprietatea imobiliara in suprafata de 178,28 mp esie concesionata de Municipiului Bacau
catre societatea AGROMISO PLANT S.R.L., conform Confractulul de concesionare nr. 126333/19.03.2025.
Descrierea detaliata 2 proprietati imobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.3, Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIE] MUNICIPIULUI BACAU In calitate de client s
utilizator desemnat. Avand In vedere Statutul ANEVAR gi Codul deoriclogic al profesiunii de evaluator,
evaluatoru! nu-gi asuma raspunderea decét fald de client gl fatd de utilizatorul lucrdril.

4.4, itilizarea desemnata a evaluarii

Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de
presmitiune catre constructorul de buna credinta, respectiv catre socistatea AGROMISO PLANT 8.R.L.

Evaluatorul nu este responsabil in niciun fel in fata unui tert i nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
Al utilizare desemnata decét cea de vanzare cu drept de preemtiune catre constructorul de buna credinta, cu
exceptia cazului In care aceste lucruri sunt expres mentionate in raport.

Dat find faptul ¢3 utilizarea desemnaté este unicd si strict definits, preluarea unor date din raport pentru
folosire in cazul unei alte utilizér desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asigurar,
inspectii de rise, audit energetic, executéri, impozitari, raportare financiard, insolvenid, ete.) nu poate atrage
sub nicio forma responsabilitatea evaluatorulul.

1.5, Dreptul de proprietate supus evaluari

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiulul Bacau ~ Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face oblectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins  din
documentatille puse la dispozitie de utilizatorul desemnat (fara a se face investigafiiiverificari suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda peneficiarulul). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabll.

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

Cordorm notei de comanda 2 Beneficiarulul, in estimarea valorii proprietatii imobiliare nu s-au luat in caleul
cladirile si constructiile speciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber.

1.8. Data evaluari

Data evaludrii, la care sunt valebile foate analizele, judecéiile, calculele, ipotezele de lucru si condiliile
limitative este de 27.08.2025, Valoarea este raportats in LEL, fard TVA, Conversia valoril in EURO s-a facut la
cursul de 2_,EUR:~%;5,962$ RON, valabil pentru data de 27.08.2025. Valahilitatea exprimérii valorii in cele doud
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EVALUARE TERE
BACAU, STR. APRODY PURICE, NR. 13

monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile 1a momentul exprimarii opiniel, evolutia uliterioard a
valorii putand fi diferit pentru cele doud monsde.

1.7. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON st EURO.

4.8. Tipul valorii utilizate
Evaluarea executaid conform prezentului raport, In concordantd cu cerinfele chientului si utilizatorului

desemnat reprezintd o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definité in
Standardele de Evaluare a bunuriior, ANEVAR, editia 2025.

Conform SEV 102 - Tipuri ale valorii, paragraf A10 yaloarea de plata este definita astfel:

“Valoarea de piald reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbal(&) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotérat si un vénzétor hotdrdl, Intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupéd un
marketing adecvat si in cars périile au actionat fiecare fn cunostind de cauzd, prudent si férd constrangere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de utilizarea desemnata a evalugril, tipul propristatil si de
recomandarile standardelor de evaluare in special: BEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, GEV
630 Evaluarea bunurilor imobile.

4.8, Natura si amploarea activitdtilor evaluatorulul si oricare Hmitdri ale acestora
inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian si evaluator autorizat Fechet Valentin
tn data de 27.08.2025. Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre
client/proprietar, respectiv plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral vechi 11257, a
extrasului CF 75373 si pe baza numarului cadasiral in geoportal ANCPI. Cu ocazia inspectiei proprietdi
imobiliare supuse evahari, au fost efectuate fotografii si s-au examinat locafia {cu exceplia parfilor ascunse
sau nevizibile) §i vecindtéfile. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.
|dentificarea oricaror limitari sau restrictii a inspectiel, documentarii sifsau a analizelor utilizate In cadrul
evaluarii

s nuse cunosc restrictil sau limitari

In vederea elaborari Raportulul de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele:

s Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluaril

«  Analiza informatiilor disponibile.

» Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Tn realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariel Municipiulul Bacau, evaluatorul a avut acces fa ieate informatile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorulul documentatia necesara elaborarii raportulul de evaluare.

4.,10.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd svaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluari, paragraf 20 () natura i sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de conirol semnificativ(g) utilizat(d)
pentru a se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadrul raportulul.

Sursele de informatii care au stat la baza intoomirii prezentului raport de evaluare au fost:
informatii primite de la client

= Informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietstii evaluate ~ adresa, delimitare fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatil evaluate —~ acte mentionate mai
jos (documente de intrare In posesie, documentaiie cadastrald, planuri i releves, Incheiere
de intabulare, exirase de carte funciars, alte documente)
o suprafata pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
o utilizarea desernnata a evaluari

Responsabilitatea pentru aceste informatfi 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;
«  Exras CF pentru informare nr. 43344/04.08.2025; )
»  Plan de amplasament si delimitarea a imobitului cu nr. cadastral vechi 11257,
»  Contract de concesionare nr. 126333/19.03.2025;
v Proces verbal de predare-primire nr. 126336/12.03.2025.
Responsabilitatea pentru aceste informafii revine integral Clientulul.

informatii colectate de evaluator
= Datele necesare pentru evaluarea proprietétii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date despre
proprietates subiect si date despre proprietétile comparabile.
= Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si atunci cénd este
necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestel arll, justificat
apreciata de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliaré sublect. Aceste date reprezintd

0 bazd si pentru analize celel mai bune utilizér, precum si pentru explicarea rezultatelor evaludrii si
formularea concluziel asupra valorii,

informatiile si datele de intrare {informatii fapticel:

«  datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd

= informatii despre vecindtatea proprietdiii evaluate, despre zoné si localitate

= date privind piata imobiliard locald, incluzénd elemente deja existente In baza de dale a evaiuatorulul,
actualizate cu informatii de Ja participanti pe plata specifica si din massmedia de specialitate

» date specifice din manuale si cataloage de costurl

s date despre cuantum-urifmarie de venituri/cheltuiel din baze de date, publicati si internet

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

»  Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatorl, cumparatoli si alfi participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza piete] imobiliare,;

s |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;

= Baza de date a evaluatorului.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul & utilizat In estimarea valorii numal informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozifie,
existand posibilitatea existentel st & altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{a.
Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate @ fi corecte st de Incredere dar nu se
asumi niclo 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
prezintd erori, sunt nepértinitoare si reflect caracteristicile pe care sunt concepute sa le méasoare, ca setul de

informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat st ca informatiile reflectd conditiile de
piata.

141, Ipotsze semnificative sau speciale sifsau conditii limitative

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

1111 Ipoteze semnificative:

« evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre utilizatorul desemnat al lucrarii, acestea au
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi asum@ nici o responsabilitate privind descrierea situatiel
juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

o informatile solicitate si luate Tn considerare de catre evaluator sunt considerate a i autentice, f&rd ca
acestea 83 ofere o garantie asupra preciziei lor;

»  evaluatorul agﬁ,b;imi{ﬂénfcrmaﬁih estiméri si opinii, ce au fost evidentiate In raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile; 4
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se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acestora;

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

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

au fost inspectate doar acele parti ale bunurilor care sunt vizibile, presupunéndu-se c& gi celelalte parfi sunt
in aceeasi stare; se presupune ¢& nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evalustorul
rieasumandu-si nict o responsabilitate pentru asemenea situally;

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiifor 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 clientitor
preccupati de un zsemenes potential negativ sa angajeze experdl tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte;

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

se presupune ci proprietatea este In concordantd cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul Tnconjurétor, reglementdrile si restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse In prezentul
raport;

nu se detin informatil cu privire la existenia unor materiale periculoase In cadrul bunurilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substanie;

svaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluari,
neincluzand posibilitatea existentel st a alior informatil de care acesta nu avea cunostinta. Toate
informatile care ne-au fost furnizate de catre terti se presupun a fi corecte, dar nu fi se acorda garantil
pentru acuratete. Cu toate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne
asumam nici o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea au fost incorecte;

previziunile sau estimérile confinute in raport s-au f&cut in condifiile actuale ale piefii;

svaluarea s-a efectuat n condifille unei vanzéari cu plata integral, cash.

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 27.08.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditil ca si la data inspectie

1.41.2, Gonditit imitative

&

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

prezentul raport de evaluare nu poate i inclus Tn nict un document si nu poate fi publicat sub nic o forma,
fard aprobarea scrisd a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confideniial atat pentru client ¢t ¢l pentru evaluator gi este valabil numai
pentru scopul mentionat In cadrul capitolului st evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altel persoane, fie pentru scopul declarat, sau peniru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile curente de pe plata, pe factorii
cererll si ai ofertel anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbari conditiitor viitoare,

in estimarea valorii proprietatii imabiliare, Evaluatorul a tinut cont dear de acele bunuri imobile care au fost
prezentate de Beneficiarul lucraril, la inspectia pe tersn.

1.41.3. ipoteze speciale

®

imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan
de amplasament 'vsfi’de‘!i{mvtare_cu nr. cadastral vechi 11257, a extrasulul CF 75373 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPE,

L ; o
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s conform extrasului de carte funciara a terenulul supus evaluaril, acesta este liber de sarcini;

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

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

« documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata cerfifica exactitatea lor,
anexarea lor 1a raportul de evaluare avand doar scop informatiy;

« evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru gventualele modificari ale dreptulul de proprietate sau ale
slementalor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data
evaluari;

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

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

1.42. Constatdrile unui specialist sau ale unul furnizor extern de servici
In cadrul prezentel evaluar nu s-a apelat la specialisti externi.

1.13. Considerafii privind factorii de mediu, sociali ¢i de guvernantd (ESG)
Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluari paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepturt asupra proprietati
imobifiare, SEV 103 Aborddri In evaluare, SEV 104 Informatii si date de infrare, SEV 106 Documentare s

raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunuriior imobile, raporiul de evaluare trebuie sa faca
referire la factoril ESG.

Factorii ESG importanti, asociati cu valoarea unui aotly, ar trebui luati in considerare ca parle a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de intrare.
Factorii ESG sunt:
Factoril de mediu pot include urmatoarele, dar f&rd a se limita la acestea:
- poluarea aerulul 8i a apej;
- Dbiodiversitates;
- schimbéarile climatice (riscurile curents ¢l villoare};
- apacuratd si salubrizarea;
- emisiile de carbon si de alte gaze;
- despaduririle;
- dezastrele naturale,
- eficienta utiliz&rii resurselor (de exemplu, energle, apé si materil prime);
- gestionarea deseurilor.
Factorii socizal pot include urmatoarele, dar {ard a se limita la acestea:
- relafiile cu comunitates,
- conflictul;
- gradul de satisfactie a clienfilor;
- protectia datelor cu caracter personal si & vielii private;
- dezvoltarea capitalulul uman (séndtate si educatie),
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen si de rasé;
- starea de sanatate si bundstares;
- drepturile omulul;
- conditiile de munc#;
- mediul de munca.
Factorii de guvernantd pot include urmatoarele, dar f&rd a se limita la acestea:
- structura comitetului de audit;
- diversitatea si structura consiliului director;
- mita si coruptia;
- guvernanta corporativa;
- donatiile;
- standardele 'dé raportare ESG si costurile de reglementare;




- remuneratia personalulul executly;

- puteresa institutionaid;

- planificarea succesiunii manageriale;

- parieneriatels;

- activitatea de lobby politic;

- statul de drept;

- iransparenia,

- procedurile privind avertizorul de integritate.
Factorii ESG si mediul de reglementare & acestora ar trebui s3 fie luati In considerare In mésura In care
aceste elemente sunt masurabile si dacd ar § considerate rezonabile de catre un evaluator care ar aplica
rationamentul profesional.
in cadrul prezentel evaluari nu s-au observat diferente intre proprietatea evaluata si datele de piata utilizate cu
privire la factorii ESG si nu fost luall In considerare, In masura in care aceste elemente nu sunt mésurabile si
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rationamentul profesional.

1.14. Documentare si raportare

Raportul de evaluare este unul naratlv, detaliat, intocmit In conformitate cu SEV 106 — Documentare s
raportare (IVS 108) si cuprinde, pe langa termenii de referintd, descrierea tuturor datslor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesard nicio excludere sau abaters de la respectivul Standard.

Raporiul de evaluare prezintd In mod transparent utilizatorul desemnat, abordarile In evaluare, metodele de
evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, rafionamentul profesional si valoarea (valorile) rezultate.

1.1%. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de calre Evaluator, care nu Ist asuma nici ©
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raporiului de evaluare .

Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nicl o responsabilitate pentry orice aspect juridic, costuri, daune sau
cheltuiell suferite de Client sau orice terta parte, rezultate din utilizarea acestul Raport, in afara celor prevazuie
in mod expres in Contractul de prestart servicii.

Acest raport poate fi utilizat doar in legatura cu bunui/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizet pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu axceptia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumatd explicit In Termenil de referinta. Raportul de evaluare, In
totalitate sau pe partl, sau oricare alid referire la acesta, nu poate # publicat, nici inclus Intr-un document
destinat publicitétii f4r8 acordul seris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextulul In care
urmeaza s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lul de catre alie perscane decatcele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupé sine Tncetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui tert a unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

4.16, Declararea conformitatii evaluarli cuy 8EV
Aplicarea metodologlel de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,

{inandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care $-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de
etica al profesiel de evaluator emis de ANEVAR.

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

SEV 100 Cadrul general al evalusrii (VS 100)
SEV 101 Termenii de referinid at evaludrii (V8 101)
SEV 102 Tipuri ale valori (VS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informati si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)
s SEV 106 Documentare si raportare (VS 105)
Standarde pentru active
o SEV 230 - Dreptur asupra proprieta(fi imobiliare (1VS 400)
¢ FGEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

o
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Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nict alte fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentulul raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data gvaluard, confirmam ca: )
. Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonablle
in masura cunostintelor noastre.
. Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitae numai ia ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorulul,
. Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viltor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunel parti implicate.
. Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de sublectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicil.

Onorariul si Contractul de prestari servicli nu sunt conditionate de oblinerea unor rezuliaie predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunii de svaluare

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

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

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unel liste de informatil solicitate clientului/propristaruiui

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborari raportulu;

selectarea tipulul de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

aplicarea metodel de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii i fundamentarea opiniel

finale a evaluatorulul;

» analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziel, centitatii i calitati informatiilor utilizate;

« estimarea valorii de piata In urma aplicarii abordarii considerata adecvata.

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

2 & ® 5 B B B

2.2. identificarea proprietétilor, descriere juridicd
Evaluarez a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentuiul
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 174726/19.08.2026. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Aprodu Purice, nr. 13, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmétoarele acte, anexate In copie la prezentul raport:

e HCL nr. 157/27.04.2018;

« Extras CF penfru informare nr. 43344/04.06.2025;

s Plan de amplasament si delimitarea a imobllului cu nr. cadastral vechi 11257,

« Contract de concesionare nr. 1286333/19.03.2025;

s Proces verbal de predare-primire nr. 126336/19.03.2025.
Documentale si informatile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatoruiui de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiiior furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru n prezenta lucrare.
Evaluatoru! a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinid. Orice neconcordante aparute dint acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de

evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabll si
neafectat de niciun fel de sarcini.
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2.3. Tipul proprietéyi; definirea pistil

Proprietatea svaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona periferica a orasulul, in zona de
nord, Iz intersectia strazilor Aprodu Purice cu Buciumulul. Plata specifica este cea a terenurilor din zona de
periferica a orasului, construibile. Zona de delimitare a subpietei este zona periferica a mun. Bacau, respectiv
zona strazilor Stefan cel Mare- Aprodu Purice ~Mioritel.

2.4, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.4, Situatia juridics si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucraril.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si exitrasul CF nr. cerere
43344/04.06.2025, imobilul apartine Municlpiului Bacau, acesta find mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 43344/04.068.2025, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
11~
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Totodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

«  HCL nr. 157/27.04,2018;
Extras CF pentru informare nr. 43344/04.08.2025;
Plan de amplasament si delimitarea a imobilulul cu nr. cadastral vechi 11257,
Contract de concesionare nr. 126338/19.03.2025;
Proces verbal de predare-primire nr. 126338/19.03.2025.
La data evaluari terenul este concesionat catre societatrea AGROMISO PLANT S.R.L.
Brin mentionarea documenielor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal 2
acestora si nicl dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2 & 2 @

2.5, Informatii despre zoné si amplasament
Terenul supus evalusri este amplasat In zona periferica & orasulul, in zona de nord, la intersectia strazitor
Aprodu Purice cu Buciumulul. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent
rezidential (blocuri de locuinte) si comercial formata din spatil comerciale reprezentate de magazine
alimentare si de uz casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicil eto. In zona sisternul rutier
este asfaltat cu o banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este intens.
In zond se afid;

» retes de transport In comun In apropiere ;

e unitali comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

s spatii prestari servicil (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, ate).

2.6. Descrierea generala a zonel. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante
2.6.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprictatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 75373, CF 75373, cu categoria de folosinta curli

constructii, in suprafata de 178,28 mp, amplasat in zona B a orasului Bacau, pe str. Aprodu Purice, nr. 13, jud.
Bacau.

Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populat’ cu locuitorii cu venituri medi si peste medie.
Artere importante de circulatie in apropriers!

s Auto - str. Stefan cel Mars, str. Aprodu Purice, 22 Decembrie;
» Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.

In zona se afla; retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii
bancare, institutii de cult, instituti administrative.

Terenul dispune de toate ulilitatile edifitare zonel: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet

Concluzie:
Zona de referinta: zona B, Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizal.

12




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

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, BTR. APRODU PURICE, NR. 13, jud Bacey

A %
Untitled Map
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2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluaril, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 178,28
mp, avand nr. cadastral 75373, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau st are categoria de folosinta curti-construct,
find amplasat in Bacau, str. Aprodu Purice, nr. 13, fiind ocupat in intregime de o constructie —spatiu
alimentatie publica aflat in proprietatea societatii AGROMISO PLANT 8.R.L., conform exiras de carte funciara
nr. cerere 43344/04.08.2025 , a Contractului de concesionare nr. 126333/19.03.2025. Proprietates este

amplasata in zona periferica a orasului, in zona de nord, la intersectia strazilor Aprodu Purice cu Buciumudu,
avand acces direct din str. Buciumului.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

+ lanord: bloc locuinte,;

s lasud: teren liber si bloc locuinte;

« laest str. Buciumuiug,

» lavest parcere autovehicule.

Terenu! intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructil, in suprafata de 178,28 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are o forma neregulata, in forma de “L”. Terenul dispune de posibilitatea de

racordare fa toate utilitatile zonel si este ocupat de o constructie tip “spatiu alimentatie publica”. Accesul la
proprietate se realizeaza din str. Buclumului.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.4, Fapte curente

Analiza piejel este procesul de identificare i studiere a piefel unul anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mal bund utlizare & unel proprietéti. O construclie existentd sau propusé pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in funciie de criteriile sezabilitaiii financiare §i productivitdiii maxime numal
dupd ce s-a demonsirat c& existd o conformare corespunzitoare pe piatd pentru existenta acelsi utilizérl.
Valoarea de piatd a unei proprietéli este In mare masura dependents de pozifia sa competitiva pe piata sa.

In anul 2025, plata imobiliard din Roménia continuad sé evolueze intr-un context marcat de schimbar
economice si sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietétilor, fluctuatile cereril sl ofertei, precum s
adaptarea la nofle tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar chteva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceasts crestere este influentatd de factori economici si demografici, Aceasts tendintd ascendenta a preturilor
este influentatd si de inflatia persistentd. Ea afecteaza costurile de constructie si, implicit, prefurile finale ale
proprietatilor. In plus, modificdrile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
rajorarea costurilor de achizilie pentru potentialii cumpérétori.

Cererea din Roméania se mentine robustd, alimeniatd de factor] precum cresterea veniturilor populatiel i
migratia cétre centrele urbane. Interesul pentru proprietéti premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este in crestere. El reflectd o schimbare in preferintele cumpératorilor céire locuinte care
ofers atat confort, cat si statut social. Tendinta este mal evidenta In marile orase, unde dezvoltatoril imobiliar
se concentreaza pe prolecte care s& raspunda acestor cerinle.

Oferta pe piata imobiliard din Romaénia n 2025 esle caracterizatd de o discrepantd intre cererea ridicatd sl
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepanta este Intainits in special in zonele wbane aglomerate.
Aceastd situaiie sste rezultatul unul ritm mai lent al dezvoltarior imoblliare. Ea este influentata si de factor
precum cresterea costurilor de constructie si reglementérile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confrunta cu
provocéri in a satisface cererea in crestere, cesa ce contribuie la mentinerea preturilor fa un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economnicl i politici, care determina atat preturile, cat si
disponibilitatea finantérilor. Inflatia continué s& fie un element-chele, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele _ipotecare si asupra costuriior de constructie. Cresterea prefurilor materialelor de
constructie, cauzati de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatoriior si it obligs sa
gaseasch solufii pentru a mentine projectele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern n 2028 au, de asemenea, un impact major asupra plefel imobiliare.
Modificarile in sisteroul de impozitare a proprietétilor si eventualele facilitali acordate pentru achizifia de
locuinte Influenteazd deciziile cumpéritorilor, De exemplu, programele de sprifin pentru tineril sumparatori pot
stimula cerersa, in timp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja investitiile. in acest context,
stabilitatea legislativa este esentiald pentru a meniine Increderea pe piata imobiliard.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. In 2025, bancile au devenit mai prudente in acordarea
wmprumuturitor. In plus, cresterea ratelor dobénzilor face ca achizitia unei locuinte & fie mai dificlia pentru
anumite catagorii de cumpdérdtorl. Cu toate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiaza de dobénzi mai mici,
ncurajand astfel dezvoltatorii sé investeascd in proiecte sustenabile.Sustenabilitatea este © altd tendintd
majord care influenteazd sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecolagic si locuintele cu eficientd energeticd
ridicata sunt tot mal cautate. Popularitatea lor nu se datoreazd doar costurilor reduse pe termen lung, ¢l si
datorita legislatiei europene care Incurajeazé astlel de dezvoltdri. n orasele mari, dezvoltatorll integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru &
atrage cumparatori constienti de impactul asupra mediulul.(Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Roméania s-a mentinut stabild n 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea

de 450 de milivane de suro, invegistratd fn 2023, In cluda unui climat sconamic si politic marcat de

incertitudine.

Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazé consultanti companiei
de consultanta imobiliara Colliers, in timp ce proprietétile care necesitd astfel de demersuri au nregistrat
seaderi In anumite cazuri chiar si de 30~ 40%. Investitoril locali si-au consolidat pozitia dominantd, far interesul
pentru terenuii tn zone strategice a continuat 53 creasca. Preturiie terenurilor au evoluat diferit in functie de
tipul proprietati. Terenurile cu documentatie urbanistica aprobatd si autorizafii de constructie si-au mentinut
sau chiar si-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri fara autorizatii sau din zone mai pulin atractive
au suferit scaderi de pret de pané la 30- 40% comparativ cu anii anteriori.
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Bucurestiul si zona sa meiropolitand au generat aproximativ 80% din volumul fotal al tranzactillor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizitile majore se numdérd terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziel si Bulevardul Progresulul. De asemenes, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost in atentia investitorilor datorita disponibilitétii terenurilor cu autorizatil de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternicd In orase precum Timigoara, Brasov si Constanta. Pe de
alta parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentrit proiecte rezideniiale, au fost reorientate citre sectoare
precum energie regenerabild si logistica, pe fondul preturilor mal scézute.

Piata imobiliard din judetul Bacau a nregistrat o scidere In luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPL. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cénd au fost
franzactionate 936 de proprietdt, scaderea este de aproximativ 4,3%. Ins#, raportat la martie 2023, cénd n
judet s-au vandut 1.139 de imobhile, declinul este mult mal accentuat — de circa 21,3%.Structura vanzarilor
arats i in martie 2025 s-au vandut 254 de unitdfi individuale (case sau apartamente), 153 de terenwuri situate
tn extravilan si 489 de terenuii intravilane. in ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitati locative,
interesul peniru terenuri — In special cele extravilane — pare s& f scizut semnificativ In comparatie cu anil
anteriori, sugerand o tncetinire 2 investititor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliara. Analizand evolutia pietel
din ultimi trei ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numarulul toial de tranzaciil poate
reflecta o combinatie Intre sciderea apetitului pentru investiti, conditiite economice mal putin favarabile si
incertitudinea din zona constructilor. Specialigtii din domeniu atrag atentia c& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobilizra, In lipsa unor masuri de stimulare sau a unel redresdn
economice clare(www.Bacau.net).

in perspectivé, Romania atrage In continuare investitorl datoritd potentialului s8u economic, ceea ce reflectd o
Tnoredere ridicatd in piatd. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentald ulterfoars. Mai multe tranzactii, améanate anterior din motive politice i administrative, ar putea
fi finalizate in prima parte a anului, oferind un nou impuls pietel. Proprietaril de terenur, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, ar investitorii, in special cel iocall, réman Increzétort
in evolutia pietel pe termen mediu st lung. Desi unele investiil ar putea fi puse temporar pe pauzd pani la
clarificarea situatiel politice, interesul pentru active strategice si oportunitafi de piaté rimane ridicat. Dacé nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona Intr-un ritm normal si In 2025,

3.2, Oferta competitivd
Pe piata imobiliara, oferts reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau Inchiriere la diferite pretur, pe o piata data, intr-o anumita pericada de fimp. Existenta ofertel pentru ©

anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret st un anumit loc indica gradul de raritate a acestul tip de
propristate.

Pentru a analiza oferta competitiv am studiat urmatorii factort:

- cantitatea si calitatea proprietétilor imobiliare disponibile pe pla{&;

- disponibilitatea gi pretul terenului liber

- conversia In utilizér alternative;

- conditiile economics i circumstaniele speciale;

- disponibilitatea creditelor si a finanfarii;

- impactul normativelor si a documentatiiior de wrbanism si al altor reglementér existente ia
momentul actual.

Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celel analizate pentry vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impartin 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= societati comerciale cu capital majoritar de stat;

= societati comerciale in lichidare sau a caror propritati sunt sxecutate silit.

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatiior imobiliare sunt proprietari ce au
cumparat aceste proprietati in uiimii ani in scopul de a specula cresterea pistel sl de a obtine profit din
revanzarea lor. In general e au realizat lucrar de reparatil si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit .
De asemenea in witimil ani au aparut spre vanzare proprietat] imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosese fondurile obtinute penfru acoperirea cheltulelilor curente ale exploatarii

O clasificare a proprietétilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face In funciie de amplasamentul
acestora in arealul localitatii Alte criterii/elemente ce se lau in considerare la achizifionarea unel proprietati
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sunt: suprafata si forma terenului , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilitétile edilitare ale zonel, elc.

Evaluatorul, @ studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane fa nivelul muricipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentilor imobiliare, respectiv: wiww.oboro, www lajumatate.ro, wWww. romimo.ro,
www.irnobiliare.ro, www prohouse ro, www.avaimobiliare.ro, www. sioria.rg, www.vdiro, efc.

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, in zona analizatz, respectiv str. Aprodu
Purice (zona Nord), au fost identificate urmatoarele oferte ;

: Prat oferla Pret oferia
My, ort Localle Zona Caracteristici propristate imobiliara ts;;i:;féti vanzare vanzare
P {eura) {euroimp)
Teren intravilan suprafata 285,00 mp, acoss
Mun.Bacaw, zona Miodiel, " strada asfaltata, suprafata reguiaia, teren plat, » 3 g
3 i, Bacau mediang | i in zona Terenul este pretabil pt. constructie Cl E5005,0 268,28
rezidentiala.
Teren infravilan, suprafata 351,00 mp, acces la
. —— sirada asfaitata, suprafeta nersgulate. teren plat,
g | vamaeen g Mioritl. | mediana | uilati pe proprictate, casa batraneasoa pe 351,00 | 119.000,00 339,03
& : amplasament. Terenul esie pretadil p. constructie
repidentiala.
: o Teren intravilan, suprafata 1175,00 mp, dubly acees,
3 \“fé’;i’ﬁiial‘{r"’i?éﬁ‘eiféﬁe medians | SUPTEfata neregulata, teren plal, ullitat it 147500 | 350.000,00 267 87
ud é acan : ) wana Tereny! este pretabll pt. construstie PR B ’
R rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 869,00 mp, acces ia
Mur.Bacau, zong Selgros s drurn balastat, suprafata regulata, teren plat, ulifitatt —_—
4 jud Bacau perienion in zong, Terenul este pretabll pt. constructie 569,00 H00,350,00 180,00
rezidentiaia.
Teren intravilan,suprafata 500,00 mp, acces la
Wun.Bacatt, zona o drum balastet, suprafata reguiata, teren plat, ulliitatl i
& 1 el
2 NordtDepoutul) , jud Bacau PErBACR | (. ona Terenul este prefabil pt. constructie 500,00 72.008,00 14400
rezidentialg.
Teren intravilan, suprafata 500,00 mp, Boces la
pun, Bacau, strada ‘.
8 Vrancsi, intersectie cu str. periferica slrada asfallata, suprafata regulata, teren plat, 553,00 138.250,00 250,00
Tralan Viia, jud, Bacau wtilitati in zona Terenu este pretabll pt. constructie
12, Jua. rezidentizsla.
T i i f 20,00 mp, acces la
Mo, Bacau, zona Teren infravilan, suprafata 320,00 mp,
“ ggd e T sirada secundara asfaltate, suprafats regulata, teren 2.
7 i Bugiun o % 32 K
7 g;cizia(str Buciumutul), jud. periferica plat, wilital in zona Terenul asts pretabi pt. 326,00 §0.000,00 250,00
constructie rezidentiala.
. i Teren intravilan,suprafala 3333.00 mp, accesla
8 gt rgﬁiﬁia:lazt;igz;gma perferic- | strada secundara, suprafata regulata, tersn plat, 323300 817.000.00 24542
OMV), jug. Bacau ' rediana | utiliteti in zona Terenul este pretabil pt constructie R e T
T rezidentiala,

Analizand oferiele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

> In zona analizata, preturile pornessc de la 144,00 euro/mp , pana la 339,00 euro/mp{in acesi caz
se poate observa ca oferta prezinta pe amplasament si o casa veche), valoarea medie a
prefuiul ofertat filnd de 285,00 surclmp.
Diferenta de pret {eurc/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este
sxplicabila datorita elementelor  distinctive infericare sau  superioare ale
amplasamentelor{localizare, suprafata, forma, accesfront  stradal, utilitati, restrictii
constructive, etel
valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite si localizarea
acestora.
> intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului oferiat. Aceasta marja poate

i mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mai fung
say mai seurt, etc.

v
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3.3, Analiza cererii

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

Cererea pentry un bun sau serviciu este creatdl de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mal esie
influentata de dorinid §i de forlele care creeazd ¢i stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
jucruri ar putea fi nelimitatd, dorinfa este restrictionaté de puterea efectivd de cumpérare. De exemply,
imposibilitatea de a curnpdra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru c& pe o piaté
imobiliard oferia se sjusteazd incet la nivelul si tipul cereri, valoarea proprietéfilor tinde s& varleze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentats de cererea curenté. Cererea reprezinté cantitatea dintr-un anurmit
fip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorinte pentru cumpérare sl / sau inchiriere, la diferite
prefuri, pe o anumitd piatd imobiliard specifica, ntr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitatly si
cantitativ, este influentatd si de oferta specificd, influentand semnificativ preturile de tranzactionare. Cererea
solvabild este reprezentatd in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiard de a achizifiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesdri unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate & potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilil investitor
fiind circumspeacti.

In analiza cererli de pe piata proprietatiior imobiliare, sunt importanti urmtorit factorh:

- populatia din aria de piaid;

- marimea si numarul familiilor, rata de crestere/descrestere in formarea familifor, structura si distribulia lor pe
varste;

- nivelul venituritor si salariilor;

- tipologia locurilor de munca gi rata somajulul;

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

. considersnte financiare, cum ar fi nivelul sconomiiior, conditiile de creditare {dobanzi, raporiul creditivaloare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurdrilor);

- planul de urbanism i direciite de dezvoltare urbanistic;

- factorii ce afecieaz’ atractivitatea fizicd a vecindtdii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare gi barierele naturale sau artificiale stc.;

- structura taxelor locale st a administrafie;

- disponibilitatea facilitatilor gi serviciilor (institutii de cultura, institutit de Invat&mant si calitatea seolilor, facilitayl
sanitare i medicale, servicii de pompieri i politie).

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

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scadersa semnificativa a indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor,

cresterea cursului valutar, etc., cererea pentru orice fip de proprietati imobiiiare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mal prudenti.

3.4. Echilibrul pletei

Punctul de echilibru al pietel este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de

dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii econornice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen

lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionatefoferite la prefuri diferite In functie de destinatie,

amplasament, suprafete, apropiers de utilitatl, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,

elc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca plata proprietatii imobiliare

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

cumparatorului.

|a data evaluarii cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pistel proprietatii sublect,

este caracterizata astfel:

B Plata activa: Nu - aste caracterizata de o cerere radusa, si ¢ crestere a preturifor.

S Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara sl o scaders a
preturilor. La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferla superioara,
preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca,
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¥ Piata a cumparatoruiul Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj ( atunci cand
preturile de piata sunt relativ scazule datorita unui surplus de proprietatl sau un numar redus de
cumparatori potentiali)

Piata 3 vanzatoruluh Nu - O piata activa, in care varzatorii (dezvoltatorily de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in pericada imediat precedenta.

hY

in concluzie, analizand motivele enuntate anterior, ta data evaluarii, cat si pe termen scurt, ayvaluatorul
considera ca exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii de catre oferia.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR §i CONCLUZHLE

4.1. Cea mai bund ulilizare

Conceptul de “cea mai bund utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietati
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea ma competitiva si profitabild.

“tanform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil sl
justificata adecval, a unui teren liber sau a unei propristati construite, utifizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabile financiar si din care rezulta cea mal mare valoare a proprietatii
imobiliare”.

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

Determinarea celel mai bune ufilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor

&) pentru a stebill daca utilizarea este fizic posibila, trebule avut in vedere ceea ce participantif la plata ar
considera a fi rezonabil;

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

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

Pentru a identifica cea mal buna utilizere a terenulul considerat liber, am cules de pe piela informatii
referitoare la terenuri libere amplasate n mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizel de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celel mai bune utilizdr a terenului considerat fiber, tinnd
cont n acelasi timp de specificul zonet i caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Tn vederea stabilirii celel mai bune utilizar, am analizat utilizarile posibile ale propriet&tilor, dupé cum urmeaza:

Criterii CMBU 1
Utitizare analizata Permisd legal | Posibild fizic Fezabild financiar Maximum
productiva
industriala nu nu n nu
| Comerciala da da da da
| Rezidentiala nu nu ny | nu

Analizand datele de mai sus, tinand cont de carintele celei mat bune utifizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilifatea cea mai mare, rezultd c& cea mal bund

uifizare a proprietatit este de spatii comerciale, spatii de birourl, spatii prestari servicil (medicale, contabilitate,
service caloulatoare, eic.).

4.2, Modul de abordare a valoril
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
proprietatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv:
= abordarea prin piata
o metoda compargtiel directe;
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4.2.4. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valovil ferenuiui — metoda comparatiel

Premiza majord a abordarii prin comparafie directa este aceea ©3 valoarea de piaid a unel proprietafi
imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietéti competitive si comparabile. )

in cazul de fai#, ca tehnicd de comparare, se va utlliza o metoda calitativa gi anume ~ analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeazd pe studiul relatilor indicate de datele pietei, f&rd a recurge la cuantificare. Pertru
a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul analizeazé, compard $i ajusteaza oferte i tranzaciii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superivare sau egale fata de cele ale proprietdii sublect.

in estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiulul Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietéfi comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Vrancei, intersectie ou sir. Traian Vuia, in
suprafata de 553,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la imita proprietati], este la
vanzare la data evaluarii cu 250,00 suro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storiaro.
COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Buciumului, in suprafata de 320,00 mp, cu 0
forma regulata, fara restricti de constructie, utilitatl in zona, este {a vanzare la data svaluarii cu 250,00
euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.olx.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Depoulul, in suprafata de 500,00 mp, cu o forma
requlata, fara restricti de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluari cu 144,00 euro/mp.
informatia este preluata de pe site-ul www.bacauimobiliare.ro,

Cuantificarea ajustarilor,

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

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatli, astfel comparabilele 2 si 3 au fost ajustate
negativipozitiv cu un procent de 15% fiind amplasate superior.inferior fata de sublect;

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

4. Utilitetile influenteaza valoarea proprietatii, Comparabilele 2 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un procent de
5%, acestea find infericare subiectulul.

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustat negativ cu un procent
de 10%, acesta fiind superioare sublectulul.

§. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitivinegatlv cu un procent de 5%~+20%, fiind
inferioare/superioare sublectului.

Din analiza efectustd a rezultat cB cea mai apropistd comparabild de subiect este comparablla 1, deocarece
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mal mic nr. de ajustari,
Desfasurarea caloulelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.

CAP. 5 ESTIMAREA VALORH FINALE

Reconcilierea valorilor

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

Adegvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiscare metoda in concordanta cu scopulul si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatif imobiliare si viabilitatea pletei
imobiliare. Desi estimarea finala & valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mal aplicabila.

Precizia
Drecizia unel evaluar 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 ajustar si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii & metodel.
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca

impreciziile in ajustaril tivg si negative se compenseaza.
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Cantitatea si calitatea informatillor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unel metode. Ambele criteri frebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se

fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistict, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor g1 a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatll imobiliare
supusa evaluari, la data de 27.08.2025, este de:

VY ioran — 178,28 mp - Bacau, str, Aprodu Purice, nr. 13, NC 78373 & 148.029.00 lei,respectiv

Vieren - 178.28 mp - Bacay, sir. Aprodu Purice, nr. 13, NC 75373 ¥ 29.238,03 SUI0 5’3 54,90 enralmp_;

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

« tnate analizele si valorile au fost indicate la data evaluari 27.08.2025, urmand a fi corectata orl de céte ori
piata o cere;

« valorile au fost estimate pe baza considersntelor prezentate in cadrul prezentulu raport,

« valoarea este o predictie;

s valoarea nu este afectata de cota TVA;

» evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarll for intr-un mediu care promoveaza

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

« evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

recomandariior si metodologiel de lucru stebilite de cabre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania),

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

Y
T

Ing. Adrian Popa ~ Evaluator auforizat ANEVAR

Ing. Valentin Fechet - Evalutor autorizat ANEVAR

8.0, ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau cerlifica oblectivitatea rezmtatumi‘ lﬁf@;%\g?;{jgrmm

i;* : i lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate. 0N,

e
o
e o
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CENTRALIZATOR GENERAL

Anexa Centralizator General

ey Suprafata Valoarea propusa Yaloare propusa Valoare propusa
Spe = :
pecificatic {mp} {lei} {Euro} {Eurolmp)
Teren intravilan - Mun. Bacau, str. Aprodu Purice,
1 ar. 13, jud. Bacau, nr. cadastral 75373 178.28 148,028.00 29,238.00 164.00
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EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR. APRODU PURICE, NR. 18, JUD. BACAU, K.C, 75373, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatie Substect - Toren intravilan Comparabliz 1 Comparalila 2 Lomparabita 3

Adrass Mus, di:f‘;’ éiﬁdég:&ii?umg’ ;:;;:g:éﬁii’: Zﬁa:ifa\;?%?; Mun Bac;it(;. gg&iﬁdumuluit Mun. ?ajazugcgfiagepoulux_
Numar cadastral 75373 Jud. Bacau o o
Provenienta informatii comparabile storia .o oo bacauimobifiare.ro

rat ofartat (gurod 138,220.00 80,000.00 TRINGLC
Prat oferiat {eura/mp} 250.00 28000 44,00
Tip pret de venzare (iranzactiel ofesta) oferta oferta oferta
Ajustare (30} ~4300% ~10.00% ~HLO074]
Agustare valorica {aurg) 2500 25,00 ~14.40
Pret ajustal (euro) 225.00 225.00 129,804
Dreptul da proprigtate transmis absolut abisolut absolut absolut
Ajustare (95 0.00% 0.00% 0.00%
Congifil de finantare pata integrala plata integrata plata integrala plata integrala
Ajustare {963 Co0% 2.006% Q.D0OY]
Conditi de vanzare de piate ge plata ds piata de plata
Ajustare (56} 0.00%%! Q.00%! 0.00%;
Cheltudel necesars imedisl dupa cumparars Fie & cazdl i & cazul i ¢ oazul nit e cazul
Ajustare (%) B00%: C.00%% 0.00%
Conditii de piata data evaluati vaiabil la gata evaluadi yaiabil 1a data evaluari valabil la data evaluari
Ajustare ($o) 0.00%: 0.00% 0.00%
Pref ajustat (suro) 22200 225.00 12960

Ajustari pentrut
Ampiasament L Biiagéiiﬁgf:aipu“w’ similar superior infericr
Ajustave (%6 O.00% ~15.00% 18.00%
Ajustare valoring (suro) .00 -33.78 19.44
Suprafata teren (mp) 178.28 55%.00 320.08 S00.00
Ajustare -7 005 B.00%:; <7 0%
Valoars sjustare ~18.78 B.75 Belard
Tim teren infravilary, CC similar similar simifar
Ajustara (%) 0.00% 0.00% £.003%
Ajustare valorica {eurc} 0.00] 000 0.00
Utiitati ulifitati iz imita proprietati sirnitar utifitatiin 2ane el i zona
Ajustars (Y6} 0.00% £.00% 8.00%
Alusiars valorcs (eursh 0.00 11.28 8.48]
Forma tarenulu neregulata regulata regulata regulata
Ajustare (556} ~10.00%% ~A0.00% ~10.00%
Austars vaioica (euro) 2250 ~22.50 -12.e8
Acoes stfront stradat acoes la strada secundara supsrior superior acoss la drum balasiat
asialiata *
Ajustare (%) ~10.00% «5.00%! 20.00%|
Ajustare valorca {suro} 2280 -11.25 2592,
Restricti de consiruire conform PUG conform FUG zonform PUG conlorm PUG
Alustara (3% £.00% QO0% 0.00%5
Ajustare valorica {eura) 0.00 .00 0.00
Alta infarmati nitesie cazul nu esie sgzul i este cazud nu gste cazul
pjustare (%) 0.00% 0,00 0.00%
Ajustare valorica (sura) Q00 D.60 0,00
TOTAL AJUSTAR] 80,78 <6300 2881
Ajustare totala neta ~60,78 H3100 28.51
Ajustars tolala bruta BO.TE 85,50 73.87
{Nunar sjustart 3 5 5
AT.B. | pret de vanzareioferts £.243 0,342 5.513
PRET AJUSTAT 164,25 162,00 459,43
Valoare teren {eurofmp)_rotunjit 164.00 eurolmp
)"\:{g%LOARE TEREN N.C. 75373, 8 = 178.28 MP 148,028.00 lei 28,23800 €
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018

privind insugirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipinlui Bacliu

Consiliul Local al Municipiulul Bacau Intrunit n sedintd ordinard la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 21 ‘%’7(381 a administratiei publice
locale republicatd, cu modificarile §i completdrile ulterioare,

Avénd in vedere

-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd insusirea Inventarului hmumkw care apartin
domeniului privat al municipiului Backu;

~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 sg;saciaiitat din cadrul Consilivlui local al Municipiului
Bacdu, intocmite In vederea avizdrii proiectuui de hotdrfire: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 *;;i nr, 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile arf. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publica,
modificatd si completati;

-Prevederile arto 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) 1it. ,,b”, ale art.
117 lit. a7, ale art. 121 si ale art. 122 din iegsa nr, 215/ 2001 privind admi ms‘gmgiz;
publicd locald republicatd, uii:erior modificats si completats;

-Prevederile art. 34 (1) lit. ,i" din Anexa nr. 1 1a Ordonanta Guvernului nr. 33/ 2002

pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a wmﬂuéay
locale, modificatd si completat®;
in baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “¢” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicats, u?% erior modificatd si completatd,
HOTARASTE:

ART.L. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniulil privat al
my mf’}p;uin Bacu, conform Anexelor nr. 1 sinr. 2, pértl integrante ale prezentei
hotérér.

ART.Z. Primaral ’\évn;cgpi;zm Baciu prin Arhitectul Sef — Compartiment
Administrarea, si-Inventarierea Patrimoniului si Directia Feonomic va aduce la
indeplinire prevedBiile Prezentei hotirari

!/ £/ (czé xf){,;’:' crelvee ZPDercciee

\o
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Teren concesionat

S=23,45mp,str Mirisesti, nr.147
destinatiazsp.depozitare

2003

Domeniul privat al
municipiului Baciy

Teren concesionat

S=24 Tomp,str Méardgestinr. 147
destinatiazext.sp.depozit

2000

Domeniul privat al
municipiului Bacén

Teren concesionat

§=27,26mp,str.Panselelor,or2
destinatia:cab. notarial si

2006

Domeniul privat al
municipiulul Baciu

Teren concesionat

S$=30mp,str.Diga Birnat
destinafia:paraj

1997

Domentul privat al
municipiului Bacn

Teren concesionat

8=22,19mp,str.Mihai Viteazy, nr.2
destinatiatext.sp.comercial

2001

Domeniul privat al
municipiului Bachu

Teren concesionat

$=30mp,str.Mioritei,nr.12
destinatincomert

1998

Domeniul privat al
municipiului Baciy

Teren concesionat

§=13,6mp, str.B-dul AL cel Bun,nr.13
destinatia:ext.sp.comercial

1999

Domeniul privat al
municipiulul Baciu

Teren concesionat

5=350,5mp,str.L.Patriscanu,
nr.2
destinatia:ext. sediu firma

1999

Domeniul privat a
municipiuioi Baciu

Teren concesionatl

$=13,16mp,str. L. Pitriscany,
Nr.2
destinatiaiext.sediu firmi

1992

Domeniul privat al
municipiului Baciu

0

Teren concesionat

§18,81mp,Piata Centrald
destinatiazext. sp.comercial

2002

Domeniul privat al
municipiutul Baclu

Teren concesionat

5=92mp,Piata Centrald
destinatia:comer] prod.ag.

1969

Domentul privat al
municipiului Bacan

Teren concesionat

8=13,6mp, Pasajul Revolutied,
nr.d
destinatiaiext.sp.comercial

1595

Domeniul privat al
municipiubui Baciu

Teren concesionat

5=12 6mp,ste.Mioritei ne. 14
destinainiext.sp.comercial

1599

Domeniul privat al
municipiutui Baciu

Teren concesionat

5==178,28,str. Aprodu Purice,
o3
destinafia:ext.spalimpub.

2003

Domeniul privat al
municipivini Baciu

0

Teren concesionat

$=23,7Tmp,str.9Mainr.62
destinatia:ext.fanmacie

1998

Domeniul privat al
municipiului Baciu

Teren concesionat

S=§,7mp,str.9Mai,nr.31
destinatia:extsediu

2003

Domenini privat al
municipinlui Bacau
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varificara

PENTRU INFORMARE HRAZ0060 3{"

comermann amnecse - [N

A, Partea | Descrierea imobilulul
Nr, CF vechi:30737
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi: 11257

Adresa; jud, Bacau, UAT BacBu, Loc. Bacau, Str APRODU PURICE, Nr. 13

Nr, INr, cadestral Nr, % a3 :
Crt| topografic Suprafate® (mp) Observatll / Referinte
AL 75373 178 Constructia C1 inscrisa in OF 75373-CL;

B, Partea il Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturd rezle Referinte
24047 7 31/08/2005
Lege nr. O
B intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala: Al
171

1} MUNICIPIUL BACAU

OBSERVATIH: (provenita din conversia CF 30737)

C. Parten ill. SARCINI

Triscrier! privind dezmembrimintele draptulul de proprietate, drepturi reale ;
L s Referinte
de garantie i sarcin
43344 7 04/06/2025
Act Administrativ nr, contract de concesionare nr. 126333, din 18/03/2025 emis de MUNICIPIUL BACALL
Intabulare, drept de CONCESIUNE |, pe o pericada ge 4 {patru) ani si 11 Al
C2 ({unsprezece) luni, incepand cu data de 19.03.2025 pana la data de
18.02.2030
1) AGROMISO PLANT SRL, CIF:32537003
Decumant careg sontine ‘x:” nal, protefat de prevaderie Regulamentolyl (UE] ne 679/2018 §i Lagll 20302018 Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 75373 Comuna/Qras/Municipiu: Baclu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran
Mr cadastral  Suprafata (mp)* Cbservatil / Referinte
75373 178
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Sterec 70.

DETALH LINIARE IMORIL

~
o
&
]
o

Date referitoare la teren

nr | Categorie {intra | Suprafata < v :
crt| folosints |vilan {rip) Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1 curth i pa 178 y - 5

constructii

Date referitoare fa constructi

— Destinatie Situatie skl :
ot Numar canstructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
5, corstruita la solil71 mpy  Extindere spatiu
constructli Cu acteicomercial compus din PARTER cu ni, cadastral
. ¥ il | ; A 11257/CL0 in suprafata utils de 150,30 mp,
AL 7R3TECL | administrative si AR in CF | prafata construits de 171,13 mp i SUBSOL
social culturale RIORMU ey nr, cadastral 11257/CL-1 in suprafate utila
de 111,08 mp

* Aceasta constructie este inscrisa intr-p carte funciara proprie

Lungime Segments
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie th plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sférsit = {m}
% 2 16.873

Document care contine gak 2ciyr phrsons, prots prevederile Reguiamentulal (UF} ne. 579/2016 & Legii 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 75373 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Punct Punct Lungime segment
Tneeput starsit e {m)
2 < 2.702

3 4 0.65

4 5 475

5 8 4.267

& 7 15.107

7 8 19.604

8 1 7.515

= Lungimile segmentelor sunt detarminate In planul de prolectle Sterso 70 5l sunt rotuniite Ja 1 milimetru.
e Distanta dintre puncle este formatd din segmante cumulate ce sunt mal mict dec8t valoarsa 1 milimetru,

Certific cd prezentu] extras corespunde cu pozitille In vigoare din cartea funciard originald, pistratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturiie reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
suysceptibile de orice modificare, in conditiile lagii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta externa nr.496140/02-06-2025 in suma de 45,Chitanta extarna nr.
486140/02-06-2025 in suma de 75, pentru serviciul de publicitate imobiliar& cu codul nr. 231,

Data solutioniri, Asistent Registrator, Referent,
10-06-2025 GABRIELA URSOIU

Data eliberdrl,

T L{parafa si semnétura) {parafa 5i semndtura)

Acest document se elibereazd gratult pentry proprietaril imobilelor, Pentru sl solicitenti, costul
extrasulul este de 25 de lef la ghisey, respectiv 20 de lel dacd este obtinut online prin platforma
htip://fepay.ancplro,

Dacurmant care ¢hng al, preteis! de preederile Regulamentuli (UE) nr. 622018 5i Legii 15072018 Pa gs’na 3din3
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PLAN DE AMPLASAMENT 81 DELIMITARE A IMGBILULUL

Scara 1:500

Nr, cadastrat

Suprafata masurata (mp)

Adresa imobilntui

11257

178,28 mp

mun. Bacaw, str, Aprodu Purice, nr. 13, judetn] Bavay

Cartes Funciara nr.

75373

BACAU
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A, Date referitoare Iz teren
N Oy i@ ~ . >
pg;géia ng}eogs?gt‘é - Suprafata (mp) Mentiuni
1 Ce 17828 Teren intravilan - gfevent spatinhe cu destinatie de alimentatie publica
TOTAL 178,28 mp
B, Date referitoare I constructii
c%ggtr. Destinatia Suprai&gg{c&:;;t}mua Mentint
Cl CAS 171,13 Extindere spativ comercial compus din parter e nr cad. 11257/C1:0 in suprafata wtila de 150.30 mp,
suprafata consirwita de 171,13 mp si Subsol cn munar cadasoal 11257/C7 -1 in suprafate
wfila de 111,09 wmp
TOTAL 171,13 mp,-.

Executant: ing, GAVRILOAE Radu
Aut. Serta RO-BC

Semnatura

corectitudinea intocmini documentatied cadastials Sic

corcepondenta soesteia cu realitatea din teren.

Siiprafata totala masurata =178,28mp
Suprafata din scte = 178,28 mp

Semnatura ; 3

INSPECTOR

Confiry introducerea imobilului in
baza de date integratalsi atribuires numaruiui cadastral
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DIRECTIA PATRIMONIU

Nr. _42623  din 19.03.2025

CONTRACT DE CONCESIONARE

I PARTILE CONTRACTANTE

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAY, cu sediul In Bacau, str, Pictor Th. Aman, nr. 94
C, reprezentata prin DL. LUCIAN-DANIEL STANCIU-VIZITEU - PRIMAR, in calitate de
CONCEDENT, pe de o parte, si

8.C. AGROMISO PLANT 8.R.L., cu sediul in Judetul Bacau, Comuna Glavanesti, Sat

Glavanesti, nr. 402, inregistrata la O.R.C. sub nr. J4/1159/2013, C.U.1. 32537003, reprezentata
de DL. STEFAN MIRUNA-ELENA -~ ADMINISTRATOR in calitate de CONCESIONAR, pe de alta
parte, :
In temeiul dispozitiilor art, 1315 + 1320 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,

republicata si modificata, & prevederiior Legii nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si
completarile ultericare, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si Hobararea
Consiliulul Local al Municipiulul Bacau nr. B0 din 20.02.3028 privind Imputernicirea
Primarutul Municipiului Bacau pentru incheierea contractelor de concesionare cu
proprietarii  constructiilor autorizate, conform pravederilor Legit nr 5071881,
republicata, cu modificarile si completarile ullerioars, edificate pe terenuri proprietate

privata a municipiului Bacau care au fost concesionate in vederea construiril, constructi
care au fost instrainate sau dobandite prin succesiune, a intervenit prezentul CONTRACT
DE CONCESIONARE.

i1, OBIECTUL CONTRACTULUX

R 2 R A IR e S8 0 8

Art. 1 - Oblectul contractului este cedarea si preluarea in concesiune a terenului
proprietate privata a Municipiulul Bacau, situst in intravilanul Municipiulul Bacau, 8TR. APRODU
PURICE, NR. 13, nr. cad. 78373, aferent imobilului cu nr. cad. 75373-C1, avand suprafata de
178,28 m.p., asa cum rezulta din planul de situatie anexat procesului-verbal de predare-primire,
parte integranta din prezentu] Contract de Concesionare.

Destinatia terenului concesionat va fi UTILIZAREA SPATIULUL CU DESTINATIA
ALIMENTATIE PUBLICA REALIZAT DE CATRE FOSTUL CONCESIONAR IN Baza

AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE NR. 71/14.02.2006 SI TRECUT IN PROPRIETATEA
ACTUALULUI CONCESIONAR, IN BAZA CONTRACTULUI DE VANZARE AUTENTIFICAT SUB
NR.5279/27.12,2024 LA SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA ALEXANDRU MARIUS
BIRGAOANU SI ADINA BEATRICE BIRGACANU.

Art. 2 - Terenul precizat la ART. 1 se preda de catre concedent catre noul.
concesionar, pe baza de proces-verbal de predare-primire, prin cesionarea contractului de
concesionare nr. 6151 din 18.02.2005, asa cum a fost modificat prin Actul Aditional nr.
132895/11.03.2024, incheiat intre Municipiul Bacau si 8.€. ROMTRUST & BAU 5.R.L.

Art. & - In derularea contractului de concesionare, concesionarul va utiliza
urmatoarele categorii de bunuri:

a) bunuri de retur - terenul concesionat;
b) bunuri proprii - bunurile de inventar.

+40(334) 581 848
+43({234) 588 757 P |
Ste.Pictor Theodor Aman, n84 €, 20
. contactpimade®@primariabitau fa




LI, TERMENUL CONTRACTULUL

Art. 4 - (1) Durata concesiunii este 4 {patru)} ani si 11 (unsprezece) luni,
incepand cu data intrarii in vigoare a prezentului contract, respectlv 19.03.20258.

{2} Contractul inceteaza de drept la expirarea perioadei pantru care a fost incheiat,

respectiv la data de 18.02.2830, in masura in cars partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia,
in conditiile legil.

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

(4} In masura in care partile nu convin asupra unor noi conditii cu privire 1a
prelungirea contractului de concesionare, acesta se va derula in conditiile stabilite initial.

IV, PRETUL CONCESTUNII

Art. 5 - Redeventa concesiunii este de 15.522,00 {cincisprezecemiicincisu-
tedouazecisidol)} fel RON/Jan, asa cum rezulta din Contractul de Concesionare nr, 8151 din
iB.02.2005, zsa cum a fost modificat prin Actul Aditionat nr. 132869/11.03.20024,
- incheiat intre Municipiul Bacau si 5.C. ROMTRUST & BAU S.R.L. si se va achits incepand cu
data de 27.12.2024, data autentificarii contractului de vanzare,

Art. 8 — Taxa de concesionare se va indexa anual, conform indicelui de indexare
stabilit prin Hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau sau a fegislatiel fiscale in vigoare,
aplicabile la inceputul flecarui an fiscal.

Art. 7 ~ Concesionarul are obligatia sa constituie in maximum 90 zile de la semnarea
contractulul de concesionare (termen limita 19.03.20258), garantia de concesionare in valoare de
15.522 1ol RON, (taxa de concesionare stabilita si datorata pentru primul an al concesiunii).

Art. 8 Taxa de concesionare pentru anul fiscal 2025 ests indexata.

V. MODALITATEA DE PLATA

Art. § - Sumele prevazute la ART. 5 se vor achita prin:
- virament, din contul concesionarului, nr. , deschis la

, in contul concedentulul, nr. RO 07
TREZ 06121A300530 XXX¥, deschis la Trezoreria Municipiului Bacau;

- direct in numerar la casieria Consiliului Local al Municipiului Bacau.

Art, 10 - Sumele anuale prevazute la ART. § se platesc in 4 (patru) rate trimestriale,
in termen de 10 zile de la expirarea flecary] trimestru.

Art. 43 - Pentru intarzierile 1a plata ratelor trimestriale se vor percepe majorar,
Nivelul majoraril de intarziere este de 1% din cuantumul obligatillor neachitate |a termen, calculata
pentru flecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenulul scadent
si pana la data stingeril sumei datorate, inclusiv,

Art. 12 - Neexecutarea obligatiel de plata a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru oblectul concesiunil, timp de '3 luni consecutiv, confera concedentulul dreptul sa
solicite instantel rezillerea contractulul de concesiune,

Art. 13 - Prezentul contract constituie titlu de creanta si titlu executoriy,

Yi. DREPTURILE PARTILOR
A, DPREPTURILE CONCESIONARULUL

Art, 14 - Concesignarul are dreptul de a exploats, in mod direct, pe riscul si pe
raspunderea sa, bunul ceface oblectil contractulul de concesionare,

3
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Art.15 - Concesionarul are dreptul de a incheia contracte cu tertii pentru asigurares
si valorificarea exploatarii bunulul ce face obiectul concesiunii in conditille legii, fara a putea
transfera acestora drepturile dobandite prin contractul de concesiune.

B. DREPTURILE CONCEDENTULUI '

Art. 16 - Concedentul are dreptul sa inspecteze bunurile concesionate, sa verifice
stadiul de realizare a investitillor, precum si modul in care este satisfacut interesul public prin
realizarea activitatii, verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar,

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionarului.

La incetarea contractului de concesiung prin ajungere la termen, concedentul are
dreptul sa isi manifeste intentia de a dobandi bunurile de preluare si de a solicita concesionarului
inchelerea contractulut de vanzare - cumparare cu privire la aceste bunuri.

In termen de 12{doisprezece) luni, concedentul este obligat sa isi exercite dreptul
de optiune, sub sanctiunea decaderii,

Concedentul are dreptul sa modifice in mod uniiateral partea reglementara a

contractului de concesionare, din motive exceptionale legate de interesul national sau local, cu o
notificare prealabila de 30 zile.

VIZ. OBLIGATIILE PARTILOR

A OBLIGATIILE CONCESIONARULUI

Art. 17 - Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de

continuitate si de permanenta 8 bunului ce face obiectul concesiunii, potrivit oblectivelor stabilite
de catre concedent.

Arf. 17,31, - Concesionarul este obligat sa exploateze in mod direct, bunurile ce fac
obiectul concesiunii,

Axk. 17.2. - Concesionarul nu poate subconcesiona bunul

ce face obiectul
concesiunii,

Art. 17.3. - Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la termenele stabilite
in prezentul contract de concesionare.

Art, 17.4, - Concesionarul este obligat sa respecte conditile impuse de natura
bunurilor {protectia mediului, protectia muncii, conditii de siguranta in exploatare, conditii priving
folosirea si conservarea patrimoniulul, stc.).

Art. 17.8. - La incetarea contractulul de concesionare prin ajungere la termen,
concesionarul este obligat sa restituie concedentulul, in deplina proprietate, bunurile de retur
{terenul concesionat), in mod gratuit si libere de sarcini,

Art. 37.8. La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa
incheie cu concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de preluare, in
privinta carora concedentul si-a manifestat intentia de a le dobandi. In lipsa acestel solicitari, se
face aplicabilitatea ART, 17.5,

Bunurile vor fi repartizate dupa cum urmeaza @

- BUNURI DE RETUR - terenul concesionat in suprafata de 178,28 m.p.~ se vor

reintearce in posesia concedentulul. Concesionarul nu va aves pretentii asupra lucrarilor
executate ;

- BUNURI PROPRIT - bunuri a caror investitie a fost facuta de concesionar, altele
decat cele initiale pot revent concedentulul in masura in care acesta isi manifesta intentia de a le
prelua, in schimbul unei compensatii banesti, In caz contrar, concesionaryl isl va ridica bunurile.
Art. 17.7 ~.la ifetarea contractulul de concesionare din alte cauze decat prin
ajungere la termen, gkcluZand/orta majora si cazul fortuit, concesionarul este obligat sa asigure




+40(234) 581 849
+40{2 34 SRR YT
Str.Pictor Theodor Aman, n1.84 £, cod 600164

continuitatea prestaril activitatii in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea acesteia de
catre concedent.

Art. 17,8, - In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta sau posibilitates
existentel unei cauze de natura sa conduca la imposibilitatea realizarii activitatii, va notifica de

indata acest fapt concedentului, in vederea luarii masurilor ce se impun peniru asigurarea
continuitatil activitatii,

Art, 17.8. - Concesionarul este obligat sa continuie exploatarea bunulul in noile

conditii stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit ART. 16, alin. 5 din prezentul contract de
concesionare, fara a putea solicita incetarea acestuia.

B. OBLIGATIILE CONCEDENTULUZ

Art. 18 - Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesionare.

Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesionare,
in afara cazurilor prevazute expres de lege.

Cencedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de
natura sa aduca atingere drepturiior concesionarului.

VIZX INCETAREA CONTRACTULUL DE CONCESIUNE

Art. 19 - Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatil:

a) la expirarea duratel stabilita In contract, daca partile nu convin in scris,
prelungivea acestula, in conditille legii;

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

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

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

) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatil obiective a concesionarulul de a-l exploata, prin renuntare, fara plata unel
despagubiri;

f) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin rascumparares unel
concesiuni, care se poate face numal prin act administrativ al organulul care a aprobat
concesionares, la propunerea concedentulul, in acest caz se va intocmi o documentatie tehnico-

economica in care se va stabili pretul rascumpararil. In aceasta situatie de incetare a concesiunii
nu se percep daune;

g} alte cauze de incetare a contractulul de concesiune, fara a aduce atingere cauzelor
si conditiilor reglementate de lege.

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

a} bunurt de retur - terenul concesionat;

b) bunuri de preluare - investitia realizata de concesionar;

IX. CLAUZE  CONTRACTUALE REFERITOARE LA IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT SI CONCESIONAR
Art. 20 - Responsabilitatiie de mediu revin in totalitate concesionarului.
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X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Ark, 21 - Nerespectarea de catre partile contractante a obligatifor cuprinse in
prezentul contract de concesionare, atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.

Ark. 22 - Schimbarea destinatiel terenulul concesionat se poate face numai cu
acordul scris al concedentulul,

XI, LITIGIT

Art. 23 - Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesionare sunt de competents instantei judecatoresti de drept comun,

Art. 24 - Pentru solutionarea eventualelor litigh, partile pot stipula in contractul de
concesionare clauze compromisorii,

XII ALTE CLAUZE
Art. 25 - Concesionarul are obligatia de a respecta normele de P.5.1

XIiI. DISPOZITII FINALE

Art. 28 - Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii
se fransmite sf autorizatia de construire,

Art, 27 - Orice intelegers legala intre parti, survenita in perioada derularii
contractului, se va consemna in scris prin act aditional, semnat de parti si va constitul anexa
prezentulul contract, fiind total supusa clauzelor economice si juridice continute de acesta.

Art. 28 - Concesionarul are obligatia sa inscrie contractul de concesionare in
registrele de publicitate imobiliara, in termen de 10 zile calendaristice de la data incheleril lui.

Art. 28 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de
situatie, fac parte Integranta din prezentu] contract de concesionare,

Art. 30 - Prezentul contract privind concesionares terenului situat in intravilanul
Municipiulul Bacau, STR. APRODU PURICE, NR. 13, cu suprafata de 178,28 m.p., s-2 inchelat

astazi 19.08.2025 la sediul Consiliului Local al Municipiului Bacau, in 3 {trei) exemplare, din care
un exemplar pentru concesionar si 2 exemplare pentru concedent.

CONCESBSIONAR,

5.C. AGROMIBQ BLANTY S.R.L.

DIRECTIA ECONOMICA,
DIRECTOR EX., EC, VASILICA FILIP_ S
SERVICIUL FINANCIAR-CONTABIL, )
DIRECTIA JURIDICA, AVIZAT LEGALITATERY 7 !
COMP. EVIDENTA SILINVENTAR DOMENIUL 7

PUBLIC S1 PRIVAT, CAPSA GHEORGHE A w«ﬁ

INTOCMIT, IONICA MIRELA/CARSA GHEORGHE WE}\

%
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ROMANIA

JUDETUL BACAU
MUNICIPIUL BACAU

NR. A26326 piN L IO 2ms

PROCES-VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE

Astazi, {902 - 2025, Comisia constituita conform Dispozitiei nr.
1953/15.06.2022 a Primarului Municipiului Bacau, formata din:

1. RAZVAN ANASIE - Consilier, Compartiment Exploatare Fond
Locativ si Gestionare Spatii/Terenuri si alte bunuri;

2. %‘zp ‘"f%f&ﬁ\*"ﬁL — consilier, Compartiment Cadastru;
3. Bl i Muﬁh)w b , Compartiment Disciplina in

Constructii din cadrul Serviciului Disciplina in Constructii, Activitate Comerciala si
Protectia Mediului,

Am procedat la predarea terenului in suprafata de =& :?—'@» nm.p.,
situat in intravilamul Municipiului Bacau, str. APRODY PU R MR, (X
conform planului de situatie parte integranta din prezentul proces-verbal de predare-
primire, catre S.C/DETD-NA SROM SO AT S.R.L
in  baza CONTRACTULUI DE
CONCESIONARE NR. {26232  din 490> 202,

Prezentul proces-verbal s-a intocmit in 3 exemplare, din care un
exemplar pentru primitor, unul pentru Serviciul Disciplina Utrbanistica si in

Constructii si unul pentru Compartimentul Exploatare Fond Locativ si Gestionare
spatii/terenuri si alte bunuri , conform planului anexat.

AM PREDAT,
Pentra Primarul Municipiulul AM PREAUAT,

Bacan, )
VICEPRIMAR,
‘ Leon% /1
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