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HOTARAREA NR. 404 DIN 26.09.2025
privind aprobarea vinzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinta, a
terenului aflat in proprietatea privatia a Municipiului Baciu, aferent imobilului extindere
apartament cu destinatie sediu agentie imobiliari, situat in municipiul Bacau, Str. Milcov nr.
16, scara A, ap. 1, in suprafati de 53 mp, inscris in CF nr. 77467 cu nr. cadastral 77467

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

Avand in vedere:
-Cererea de cumpdrare a terenului in suprafata de 52,96 mp, situat in str. Milcov nr. 16, scara A, ap.
1, inregistratd la Primdria Municipiului Bacdu sub nr. 182986 din data de 27.09.2023, a doamnei
ROTARU MIHAELA,;
-Contractul de concesionare nr. 34109/2002 incheiat intre Primaria Municipiului Bacdu si SC
GAMIANA IMPEX SRL avand ca obiect predarea si preluarea in concesiune a terenului in suprafata
de 52,96 mp, situat in Str. Milcov nr. 16, scara A, ap. 1, in vederea extinderii apartamentului situat la
parterul blocului de locuinte pentru schimbarea destinatie in sediu agentie imobiliard;
-Autorizatia de construire nr. 6 din 15.01.2004 eliberata pe SC GAMIANA SERV SRL pentru
amenajare extindere apartament cu destinatie sediu agentie imobiliard, situat la parterul blocului de
locuinte din str. Milcov nr. 16, scara A, ap. 1;
-Hotirarea judecitoreascd nr. Sentintd civild nr. 153 din 12.05.2021 emisd de Tribunalul Bacau in
dosar nr. 347/110/2021 prin care instanta constatd ci doamna ROTARU MIHAELA a dobéandit
dreptul de proprietate asupra constructiei realizate in baza autorizatiei de construire nr. 6 /2004 pentru
amenajare extindere apartament cu destinatie sediu agentie imobiliara, situat la parterul blocului de
locuinte, situat in str. Milcov nr. 16, sc. A, ap.1;
-Contractul de concesiune nr.168738/11.10.2021, incheiat intre Priméria Bacdu si doamna ROTARU
MIHAELA, ca urmare a cesiondrii contractului de concesionare nr. 34109 din 30.10.2002, avand ca
obiect predarea si preluarea in concesiune a terenului in suprafatd de 52,96 mp, cu destinatia
extindere apartament situat la parterul blocului de locuinte, situat in str. Milcov nr. 16, scara A, ap.1;
-Extrasul de carte funciari nr. cerere 30078/23.04.2025 privind inscrierea dreptului de proprietate a
terenului identificat cu nr. cadastral 77467, in suprafata de 53 mp, situat in str. Milcov nr.16, scara A,
ap. 1, proprietar Municipiul Bacau, aflat in domeniul privat, inscris in cartea funciard nr.77467;
-Procesul Verbal nr.139276 din 29.04.2025 a comisiei de analiza a cererilor si documentatiilor depuse
de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unor bunuri imobile-terenuri aflate
in domeniul privat al Municipiului Bacau, constituitd in baza HCL nr.17 din 23.01.2025;
-Raportul de evaluare nr.109/ 01.08.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacau, inregistrat
la Priméria Bac#u cu nr.170184 /04.08.2025 privind estimarea valorii de piata a terenului proprietate
privati a Municipiului Bacau, in suprafatd de 53 mp, situat in municipiul Bacau, str. Milcov nr. 16,
scara A, ap.1;
-Referatul nr.176254/25.08.2025, inaintat de catre Serviciul Evidentd Patrimoniu-Compartimentul
Evidenti si Inventar Domeniul Public si Privat din cadrul Directiei Patrimoniu, prin care se propune
aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune catre constructorul de buna credintd, a terenului aflat In
proprietatea privatad a Municipiului Bacau, aferent imobilului extindere apartament cu destinatie sediu
agentie imobiliara, situat in municipiul Bacau, Str. Milcov nr. 16, scara A, ap. 1, in suprafatd de 53
mp, inscris in CF nr.77467 cu nr. cadastral 77467,
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistratd cu nr.180707 din 08.09.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice inregistrat cu nr.180710/1 din 08.09.2025;



-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.180710/2 din 08.09.2025;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacédu, intocmite in
vederea avizarii proiectului de hotarare: nr.219/25.09.2025 al Comisiei de specialitate nr.1,
nr.262/25.09.2025 al Comisiei de specialitate nr.2 si nr. 424/25.09.2025 al Comisiei de specialitate nr.
3
-Prevederile art.586 alin.(1) si alin.(2), ale art.1.650 si ale art.1.730 alin.(1) din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile HCL nr.157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat
al Municipiului Bacau, pozitia 1520, unde este inregistrat terenul concesionat in suprafata de 52,96
mp;
-Prevederile art.140 alin.(1) si alin. (3), ale art.196 alin.(1) lit. a), ale art.197, ale art.243 alin.(1) lit. a)
si lit. b) si ale art.364 alin.(1) si alin.(2) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art.129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din Ordonanta
de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd véanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafata de 53 mp, situat in municipiul Bacdu, Str. Milcov nr. 16, scara A, ap. 1, avand CF
nr. 77467 si nr. cadastral 77467, teren ocupat de o constructie extindere apartament cu destinatie
sediu agentie imobiliara, aflata in proprietatea doamnei ROTARU MIHAELA.

Art.2 (1) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr.109 /2025, elaborat de SC ADEVAL EXPERT
SRL Bacau, inregistrat la Primaria Municipiului Bacau cu nr. 170184/04.08.2025, privind estimarea
valorii de piata a terenului proprietate privata a Municipiului Bacau, in suprafatd de 53 mp, situat in
municipiul Bacdu, Str. Milcov nr. 16, scara A, ap. 1 , avand CF nr.77467, nr. cadastral 77467, in
vederea vanzarii catre constructorul de buna credintd care beneficiaza de un drept de preemptiune la
cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, conform Anexei, parte integranta a prezentei hotarari,

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

Art.3 (1) Se aprobd véanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
14.050,00 euro la care se adauga taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de referinta al
Béncii Nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian;

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local
si acesta 1si poate exprima optiunea de cumparare 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 prevazute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de
catre expertul autorizat, vor fi suportate integral de cétre cumpérator.

Art4 (1) La data autentificarii contractului de vanzare-cumpdrarea a terenului, cumpdratorul va
prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care sa rezulte c& nu are datorii la bugetul local al
Municipiului Bacéu;

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



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

Art.6 Primarul Municipiului Bacidu va aduce la indeplinire prevederile hotdrarii prin Directia
Economicd-Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia
Patrimoniu - Serviciul Evidentd Patrimoniu si Directia Juridica.

Art.7 Hotardrea va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacau, Directia Economica -
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Juridica, Directia
Patrimoniu - Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat si doamnei Rotaru
Mihaela (prin serviciul anterior mentionat).

Art.8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau, prezenta hotarare va fi comunicata la
Institutia Prefectului — Judetul Baciu, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
NICU - CODRIN IGNAT SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
(« [/ AV NICOLAE - OVIDIU POPOVIC

Hotararea a fost adoptata cu 20 de voturi pentru.

N.O.P,, B A./M.T/EX.1/DS.I-A-1
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~ ANEXA
LA HOTARAREA NR. 404 DIN 26.09.2025

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 109 din 01.08.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacdu, inregistrat la Priméaria Municipiului Bacau
cu nr. 170184 din data de 04.08.2025, privind estimarea valorii de piata a terenului
proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafatd de 53 mp, situat in municipiul Bacau,
Str. Milcov nr. 16, scara A, ap. 1 , avand CF nr.77467, nr. cadastral 77467, in vederea
vanzérii cétre constructorul de buni credinti care beneficiazd de un drept de preemptiune la
cumpararea terenurilor aferente constructiilor

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV
CIPRIAN-GABRIEL FANTAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICU.CODRIN IGNAT NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
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WMEMBRY CORPORATIV AL ASOUIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI OIN ROMANIA, NR. 0649
st Post Andrel Muresanu, nr.7 Bacai, 80000 tel Q726730870 /0748688047

O BBRY2580, Nr. Rey. Com, J4/1732/2017
e sdevalexped@yshoo.com

ADV Nr. 109/ 01.08.2025

\PORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. MILCOV, NR. 16, JUD. BACAU
NR. CADASTRAL 77467

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

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
o IULIE 2028
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5.C. ADEVAL EXPERT S.8.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAR
BACALL STR MROOV. NR. T8, jJud. Bacau

SINTEZA EVALUARI

Vi transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravitan, situat in mun.
Bacdu, str. Milcov, nr. 18, jud. Bacau, in suprafata de 53,00 mp, aflat in proprigtatea Municipiulul Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carle funciara nr. cerere 30076/23.04.2025, avand nr.
cadastral 77467. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind
concesionat catre ROTARU MIHAELA, conform Contractului de concesionare nr. 168738/11 .10.2021.

identificare

Imobilul & fost identificat pe baza documentelor puse ja dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan de
amplasament si delimitare a imobilului sc. 1:200 Anexa 1.35, @ extrasulul CF 77467 si pe baza numarulul
cadasiral in geoportal ANCPL

Utitizarea desemnata a evaluarli

Utlizarea desemnata a evaluarfi din cadrul prezentului raport de evaluare esie vanzarea Cu drept de
preemiiune catre constructorul de buna credinta, catre ROTARU MIHAELA

Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Muriicipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de propristate evaluat esie desprins  din
documentatiile puse la dispozifie de utilizatorul desemnat (f&rd a se face investigatiifverificari suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarulu). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestul tip de
valoare tindndu-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 evaludri (VS 100)
SEV 101 Termenil de referintd ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (VS 102)
SEV 103 Abordart in evaluare (IVS 103)
SEV 104 informatii si date de intrare (VS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 108)
o SEV 108 Documentare siraportare (VS 105)
Standarde pentru active
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietéfii imobiliare (IVS 400)
s GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

e B & &« #

Respectiv
»  Glosar
e Abreviet]

¢ Codul de etic al profesiei de evaluator autorizat

inspectia pe teren, actualizarea gl documentarea informarii cu date de plad precum gl tntocmirea prezentulul
raport de evaluare s-au desfagurat In pericada 22.07.2025 + 01.08.2025. Data de referinii pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele i estimérile efectuate aste 22.07.2025. Valoarea este raportatd in lei, In
conditiile unel plal integrale cash. Pentry elementele de caloul ce au la bazd estimért In valutd, s-a ufiizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 22.07.2025, respectiv: 1 EURO = 50705 RON.




S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR, MILCOY, NR. 16, jud, Bacau

Rezuliatul evaluarii

n bazs calculelor efectuate, a ipotezelor gi' a conditilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supuse evaluarl, la data de 22.07.2025 sste :

Vioren - 53.00 mp - Bacay, str. Mileov, nr, 16, NG 774672 71.240,00 lel.respectiv
Vieran - 53,00 mp - Bacau, str. milcoy, nr. 18, NC 77467 & 44.050.00 euro (265,00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin TV.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 22.07.2025, urméand a fi corectate ot de cate ori plata o cere,

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU
ing. Popa AQQEQQ»fg,Eyaluatar autorizat ANEVAR
Administrator




5.C ADEVAL EXPERT S.K.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAK
BACAL, STR, SHLCCV, NR. 18, jud Bacau

CERTIFICAREA VALORI

$.0. ADEVAL EXPERT 8.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca
evaluarea a fost ficutd In concordants cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2025 si confirma ca

*

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinie ale evaluatorulul.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele i condifiile prezentate In acest raport.
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietéilor evaluate.

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

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

evaluatorul indeplineste cerinjele adecvate, de calificare profesionald.

evaluatorul are experientd in ceea ce privegte localizarea si categoria de propriefate care este evaluatd.
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietailor

nici © persoand, cu exceplia celor specificate In raport, nu a acordat asistents profesional in elaborarea
raportului.

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

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

ADMINISTRATOR
EVALUATORALTORIZAT

ing. Popa Adrian
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CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1.4, Identificarea si competenia evaluatorului : .
Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de calre societatea 3.C. ADEVAL EXPERT SR.L.,
rembru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicli si consultanta de evaluare peniru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativé din partea niciunei alte perscane sau societati.
Evalustorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
pariile interesate Tn Tabloul Asociatiel (httpr/Inou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiel). Afirmaliile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opinfile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In derularea Intregulul proces al evaludri
care a dus la opinia raportaté, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentulul raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport 2 unel anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din partile interesate st nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are riciun interes prezent sau de perspectivd Tn proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legaté de parille implicate.
Astel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivd st impariiala.

1.2, Activul {activele) silsau datoria (datoriile) supus(@/e} evaluaril.

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare ~ teren infravilan, situat in Bacéy, str. Milcov, nr.
18, in suprafata de 53,00 mp, avand nr. cadastral 77487 si CF 77467, conform extras de carte funciara nr,
cerere 30076/23.04.2025. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform HCL
Nr. 167/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 53,00 mp este concesionat de Municipiului Bacau
catre ROTARU MIHAELA, conform Contractulu de concesiune nr. 188738/11.10.2021.

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

1.3. Client si utilizatori desemnatl

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIE] MUNICIPIULU BACAU in califate de client s
utilizator desemnat, Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma réspunderea decat faid de client si fafd de utilizatorul lucraril

1.4. Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare esle vanzarsa cu drept de
preemtiune catre constructorul de buna credinta, respectiv catre ROTARU MIHAELA

Evaluatorul nu este responsabil In niciun fel in fata unui tert si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
alt3 ulilizare desemnatd decat 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 fiind faptul ¢ ulilizarea desemnatdl este unicd si strict definits, preluarea unor date din raport peniru
folosire In cazul unei alte utilizér desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asiguréri,
inspectii de risc, audit energetic, executdri, impozitarl, raportare financiard, insolvents, efc.) nu poate atrage
sub nicio formé& responsabilitatea evaluatorului.

1.5. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluaril Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de utilizatorul desemnat (fara a se face investigatiiiverificdri suplimentars,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarulul). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si ransferabil.

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

Conform notei de comanda a Beneficiarului, in estimarea valotil proprietatil imobiliare nu s-au luat in calout
cladiriie si constructile speciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber.

1.6. Data evaluarii

Data evaluari, la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile
limitative este de 22.07.2025. Valoarea este raportatd in LEI, faré TVA. Conversia valorii in EURO s-a fout la
~ourSdtdgt EUR = 500705 RON, valabil pentru data de 22.07.2025. Valabilitatea exprimarii valorii In cele
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doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniel, evolufia
ulterioara a valorii puténd fi diferita pentru cele doud monede.

1.7. Moneda evaluarii
Opinia finala & evaluari este prezentata in RON s EURO.

1.8. Tipul valoril utilizate
Evaluarea executatd conform prezentului raporf, In concordant® cu cerinjele clientului si ulilizatorului

desemnat reprezinté o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiilare asa cum este aceasia definitéd ™n
Standardele de Fvaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025.

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

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sifsau o datorie ar putea f schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpérdtor hotédrét si un vénzator hotarat, intr-o franzaciie nepdériinitoare, dupd un
marketing adecvat i In care pérfile au actionat fiecare in cunogtinid de cauzd, prudent sifard constrangere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de utilizarea desemnata a evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor de evaluare in speciall SEV 230 - Drepturl asupra proprietatii imobiliare, GEV
830 Evaluarea bunurilor imobile.

1.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului gi oricare Himitdri ale acesiora
Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian in data de 22.07.2025. Imobilul & fost
identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan de amplasament si
delimitare a imobilului sc. 1:200 Anexa 1.35, a extrasului CF 77467 si pe bhaza numarului cadastral in
geoportal ANCPL. Cu ocazia inspectiei proprietat imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografil i s-
au examinat locatia (cu exceplia pariilor ascunse sau nevizibiie) si vecinatafile. Nu s-au realizat investigadil
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 ulilizate in cadrul
evaludrii:

s nu se cunosc restrictil sau limitar

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

s Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluaril.

o  Analiza informatiilor disponibile.

»  Prezentarea rezuliatelor si concluziile.
in realizarea analizelor, judectilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentanti Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul & avui acces la toate informatile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorulul documentatia necesara elaborarii raporiulul de evaluare.

1.46. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referintd al evaluairii, paragraf 20 (j) natura gi sursa informatilor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(®) utilizal(®)
pentru a se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadrul raportulul.

Sursele de informatii care au stat la baza intoemirii prezentului raport de evaluare au fost
Informatii primite de la client
= informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietatil evaluate — adresa, delimitare fizic# pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptulul asupra propristati evaluate — acte mentionate mai
jos (documente de intrare In posesie, documentatie cadastrals, planuri si relevee, Incheiere
de intabulare, extrase de carte funciard, alte documents)
o suprafata pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
o ufilizarea desemnata a evaluaril

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientulul.

—

ot



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

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, BTR. MELOV, NR. 18, jud, Bacau

informatii privind situatia juridica & proprietatii imobiliare puse la dispozitie de cafre client, dupa cum urmeaza.
«  HCL nr. 187/27.04.2018;
= Extras CF pentru informare nr. 30076/23.04.2025, )
s Plan de amplasament s delimitare a imobilului, 5¢.1:200 Anexa 1.35;
= Contract de concesionare nr. 168738/11.10.202%;
s Proces verbal de predare primire nr 168741/11.10.2021.
Responsabilitatea pentru aceste informatit revine integral Clientului.

informatii colectate de evaluator

= Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date despre
proprietatea sublect si date despre proprietatile comparabile.

«  Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinitate, oras, regiune i atunc cand este
necesar, la nivel national si international, in funciie de Intindersa geografica a acestei arii, justificat
apreciats de evaluator ca fiind adecvatd peniru proprietatea irnobiliars subiect. Aceste date reprezint
o bazad si pentru analfiza celel mal bune utilizar, precum si pentru explicarea rezultatelor evaludri si
farmularea concluziel asupra valorit

informatiile si datele de intrare {informatii faptice):

»  datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd

= informatil despre vecindtatea proprietéti evaluate, despre zond si localitate

= date privind piata imobiliard locald, incluzand elements deja existente n baza de date a evaluatorulul,
actualizate cu informatii de la participanti pe piaia specificd si din massmedia de specialitate

= date specifice din manuale si cataloage de costuri

w  date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet

= date despre prefuri, chirll, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piafd
recunoscuti, alte analize si opinil publicate

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

«  Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatit periodice de specialitate,

= Baza de date a evaluatorulul.

mvaluatorul  utilizat aceste informatii ca date de intrare in evaluare, pe baza rationamentulul profesional i @
seepticismului profesional.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fei de réspundere pendru datele puse la dispozitie de catre client sl proprietar
si nici pentru rezultatete obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valoril numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozifie,
existand posibilitatea existentel si & altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunosgtin{a.
Evaluatorul a obtinut informatii, opini, estiméari din surse considerate a fi corecte si de Incredere dar nu se
asumé nicio responsabilitate in cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Datele si informatiiie preluate din surse publics, respectiv cele primite de la client/proprietarul imobilului au fost
sclectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acurateles, considerandu-se ca informatiile nu
prezintd erorl, sunt nepértinitoare si reflectd caractersticile pe care sunt concepute sé le masoare, ca setul de
informatii este suficlent pentru a aborda caracteristicile activulul evaluat si ca informatiile reflectd conditile de
piatd.

144, Ipoteze semnificative sau speciale sifsau conditii limitative

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

1.11.1, Ipoteze semnificative:

o evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de calre utilizatorul desemnat al lucraril, acestea au
fost presupuse a fi autentioe; evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiel
juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil sf tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

o informatile solicitate si luate In considerare de célre evaluator sunt considerate a fi autentice, far& ca

acestea si ofere o garantie asupra preciziel lor;
o--eyvaluatorul a obtinut informatii, estimari i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
® “tofsiderate credibile;
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se presupune ca bunurile sunt definute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acesiora;

svaluatorul nu are nici o informatie privitoare 1a faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de ulilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in rapori;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
sacut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii i nici nu are abilitatea de a intoomi
eventuale studii care sa cerfifice daca proprietatea este afectata de o asifel de restrictie sau nu;

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

au fost inspectate doar acele par{i ale bunurilor care sunt yizibile, presupunéndu-se ci si celelalte parli sunt
i aceeasi stare; se presupune cB nu existd aspecle ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabifitate pentru asemenea situalii;

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatillor altele
decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astiel de deteriorari care nu au fost puse in
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valoril. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negatlv s angajeze experli tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte;

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

se presupune cé proprietatea este In concordani@ cu toate reglementarile locale gi republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile, cu exceplia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul bunurilor evaluate;
Evalustorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

evaluatorul a utilizat in estimarea valoril toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii,
neincluzand posibilitatea existentel si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. Teoate
informatille care ne-au fost furnizate de catre terti se presupun a fi corecte, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete. Cu toate ca, unde a Tost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne
ssumarn hici o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea au fost incorecte;

previziunile sau estimérile confinute In raport s-au fcut n condifiile actuale ale pieti;

evaluarea s-a efectuat in condifiile unel vanzar cu plata integrald, cash.

evaluarea zre ca termen de referinta cursul valutar de la data de 22.07.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

1.41.2. Conditii limitative

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

prezentul raport de evaluare nu poate i inclus In nici un document st nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisé a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator gi este valabil numai
pentru scopul mengionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asumé nici o responsabilitate dac acesta
este fransmis altel persoane, fie pentru scopul declarat, sau peniry oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

previziunile, projectile si estimarile continuie aici se bazeaza pe conditile curente de pe piata, pe factorii
cererii si al ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schirnbarii conditiilor viitoare.

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

4.41.3. poteze speciale

i

Imobilul @ fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de calre client/proprietar, respectlv plan
de amplasament si delimitare a imobilulul, s¢. 1:200 Aneca 1.35, a extrasulul CF 77467 sl pe haza

-numarului cadastral In geoportal ANCPL
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« conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

o svaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluaril. In lipsa cerfificatulul
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, gonform regimului tehnic s
economic al zonal, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuirg in sensul
punerii de acord cu nolle informatii existente;

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

« documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca svaluatorul sa poata ceriifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informatiy;

» evaluatoryl nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptulul de proprietate sau ale
slementelor inscrise in documente de la data emiteril acestora sau de la data inspectiel si pana la data
evaluarii;

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

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

4.42 . Constatarile unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicii
in cadrul prezentel evaluari nu s-a apelat la specialisti externi.

1.13. Consideratii privind factorii de mediy, sociali side guvernanid (ESG)
Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepturi asupra proprietatil
imobiliare, SEV 103 Abordar in evaluare, SEV 104 Informatii si date de intrare, SEV 106 Documentare si

raportare, respectiv conform GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare trebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG importanti, asoclati cu valoarea unui actly, ar trebui juail In considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de intrare.
Factorii ESG sunt:
Factorii de mediu pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea
- poluarea aerulul si @ apei,
- biodiversitatea,
- schimbérile climatice (riscurile curente si vitoare},
- apa curald si salubrizarea;
- emisiile de carbon gi de alte gaze;
- gespéduririle;
- dezastrele naturale;
- eficienta utilizaril resurselor (de exemplu, energie, apé si materii prime);
- gestionarea deseuriior.
Factorii sociali pot include urmatoarsle, dar fard a se limita la acestea:
- reletile cu comunitatea,
- gonflictul;
- gradul de satisfactie a clientilor;
- protectia datelor cu caracter personal si a vietil private;
- dezvoltarea capitalului uman (s&ndtate si educalie);
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen gi de rasg;
- starea de sénatate si bundstares;
- drepturile omului;
- gonditile de munc;
- mediul de munca.
Factorii de guvernanti pot include urmétoarele, dar fars a se limita la acestea:
- structura comitetului de audit;
. diversitatea si structura consiliului director;
- mita si coruptia;
- guvernania corporativé;
- donatiile;
ey slandardele de raportare ESG si costurite de reglementare;
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- remuneratia personalului executiy,

- puterea institutionald;

- planificarea succesiunii manageriale;

- parteneriatele;

- activitatea de lobby politic;

- statul de drept;

- transparenia;

- procedurile privind avertizorul de integritate,
Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui s3 fie luatl in considerare In mésura In care
aceste elemente sunt misurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de citre un evaluator care ar aplica
rationamentul profesional.
In cadrul prezentei evaluari nu s-au observat diferente intre propristatea evajuata si datele de plata utilizate cu
privire la factorii ESG si nu fost luait In considerare, In masura In care aceste elemente nu sunt masurabile si
nu suni considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rafionamentul profesional.

1.14. Documentare si raporiare

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intoomit Tn conformitate cu SEV 106 - Documentare sl
raportare (IVS 108) si cuprinde, pe langd termenii de referints, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecétilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorit raportate, nefiind
necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul de evaluare prezintd In mod transparent utilizatorul desemnat, abordérile n evaluare, metodele de
evaluare, datele de infrare, modelele de evaluare, rafionamentul profesional si valoarea (valorile) rezultaie.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptal de calre Syaluator, care nu isl asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizari] Raportuluj de evaluare .

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

Acest raport poate fi utilizat doar In legéturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate i utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-gi asumé réspunderea pentru o astel de ulilizare, cu exceplia
cazului in care responsabilitatea ar fi asumatd explicit in Termenil de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parl, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un document
destinat publicitatii f4ré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeazd s# apard. Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decht cele
la care s-au fEcut referini anterior, atrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, infrarea
in posesia unui terf a unei copii 2 acestul raport nu implic dreptu! de publicare a acestuia.

1.18. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,

tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evalusrea 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 generale
SEV 100 Cadrul general al evalusiril (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipur ale valorii (IVS 102)
SEV 1038 Abord& in evaluare (IVS 103}
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)
s SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde pentru active
o " SEV.230 - Drepturi asupra proprietétil imobiliare (IVS 400)
; 630 Evaluarea bunurilor imabile

¢ & o 8 & &
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Nici clauzele contractuale sau instructiunile evalusri, nici alte fapte sau considerafii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatille incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a i adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectlv si profesional al Evaluatorulul,
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face oblectul prezentulyl raport
de evaluare sau asupra vreune parti implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicil.
Onerariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de oblinerea unor rezultate predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

9.4. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

Etapele misiunii de svaluare parcurse in vederea indeplinirit misiunii de evaluare si pentru estimarea acesiel

valori au fost urmatoarsie:

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

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografil;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

finale a svaluatorului;

e analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziel, cantitatil si calitatii informatiilor utilizate;

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

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

» & © & W & @

2.2, ldentificarea proprietétitor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 164644/15.07 2025, Proprietatea imobiliara supusa
evaluari este amplasata in mun. Bacau, str. Mileov, nr. 16, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmétoarele acte, anexate In copie la prezentul raport:

s HCLnr. 187/27.04.2018;

» Extras CF pentru informare nr. 30078/23.04.2025;

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc.1:200 Anexa 1.35;

o Contract de concesionare nr. 168738/11.10.2021;

s Proces verbal de predare primire nr. 168741/11.10.2021.
Documentsle si informatile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiitor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nioi pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Prin mentionarea documentslor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora gl nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezé de lucru In prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut fa dispozitie, existand posibilitatea
existentel i a altor informatii de care evaluatorul nu avea sunostingd. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul 2 cuaniificarii valorice a diferentelor. Raportul de

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

Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona mediana a orasulud, in zona A,
pe str. Milcov, nr. 16. Piata specifica este cea a terenurilor construibile din zona de mediana a orasului.
Zona de delimitare a subpietel este zona medina a mun. Bacay, respectiv in strada Milcov — Stadionulul.

2 4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridicd si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra irmobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul tucraril
Conform documenielor puse la dispozitie, respectiv. HCL  157/27.04.2018 st extrasul CF nr. cerere
30076/22.04.2025, imobilul apartine Municipiului Bacay, acesta find mentionat in Extrasul de CF penftru
informare nr. 30076/23.04.2025, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
1717
Evaluatorul 2 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:

s HCLnr. 157/27.04.2018;

o Extras CF pentru informare nr. 30076/23.04.2025;

»  Plan de amplasament si defimitare a imobilului, 5¢.1:200 Anexa 1.35;

e Contract de concesionare nr. 168738/11.10.2021;

s Proces verbal de predare primire nr. 168741/1 1.10.2021.
La data evaluarii terenul este concesionat catre TEODORESCU AURICA.
Prin mentionarea documentelor de mal sus, evaluatorul nu cerfifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de propristate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenia lucrare,

2.8, informatil despre zond sl amplasament

Terenul supus evalufrii este amplasat In zona mediana a orasului, in zona intersectiel strazilor Milcov cu
Stadionulul. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential {blocurd de
locuinte) si comercial formata din spatil comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz casnic,
pizzer, spatii de birourl, spatil de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu o banda de mers

pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona sste intens, strada Milcov fiind una din principalele artere ale
arasulul.

n zond se afia
» retea de transport In comun in apropiere |
s unitai comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;
o spatii prestari servicli (service calculatoare/telefoane, croftorie, salon infrumusetare, atc).

2.6. Descrierea generala a zonel. Utilitatea si dotarea urbana, Harti relevanie -

2 6.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietates evaluata este un teren intravilan, N.C. 77467, CF 77467, cu categoria de folosinta curli
constructi, in suprafata de 53,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Milcov, nr. 4, jud. Bacau.
Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populats cu locuitoril cu venituri medii sl peste madie.

Artere imporiante de ciroulatie in apropriere:

e Auto - str. Milcov, str. Stadionului;
o Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale efc.

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

Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea wbana de energie electrica, retea urbana de apsa,
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet

Concluzie:
7ona de referinta; zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.
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2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 53,00 mp,
avand nr. cadastral 77467, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
find amplasat in Bacau, str. Milcov, nr. 18, fiind ocupat in ntregime de o constructie — spatiu birouri aflat in
proprietatea ROTARU MIHAELA, conform exiras de carte funciara nr. cerere 30076/23.04.2025 si a
Contractului de concesiune nr. 168738/11.10.2021. Proprietatea este amplasata in zona mediana a orasului,
apopiersa intersectie] strazilor Mileov cu Stadionului, vie-a-vis de societatea SUBEX, avand acces din str.
Milcov. Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

s lanord: teren liber si bloc locuinte;

s lasud: teren liber;

o laest sir. Milcov;

o lavest teren liber.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructl, in suprafata de 53,00 mp, apartine
Muricipiului Bacau, este plan si are o forma aproximativ neregulata, poligonala. Terenul dispune de
gosibilitatea de racordare ia toate utilitatile zonel si este ocupat de o constructie “spatiu birour?”. Accesul la
proprietate se realizeaza din str. Milcov.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETE] BPECIFICE

3.4, Fapte curents ) )

Analiza pietei este procesul de identificare i studiere a pietel unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mal bund utilizare a unei proprietatl. O constructie existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizaté In funciie de criteriile fezabilitalli financiare si productivitéiii maxime numai
dupd ce s-a demonstrat c& existd o conformare corespunzitoare pe plad pentru existenta acelel utiliz&ri.
Valoarea de piatd a unei proprietali este In mare masura dependentd de pozifia sa competitivé pe plata sa.

fn anul 2025, piata imobiliard din Romania continu& si evolueze ntr-un context marcat de schimbér
sconomice si sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietstilor, fluctuatiile cererii si ofertel, precum sl
adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar céteva dinire aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceasts crestere este influentatd de factori economici gi demografici. Aceastd tendintd ascendentd a prefurifor
este influentatd si de inflalia persistents. Ea afecteazad costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprietatiior. In plus, modificérile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare confribuie la
majorarea costurilor de achizife pentru potenfialil cumpératori.

Cererea din Roméania se mentine robustd, alimentatd de factori precum cregterea veniturilor populatiel si
migratia cdtre centrele urbane. Interesul pentru proprietati premium, cum ar fi apartamentele penthouse i
vilele exclusiviste, este Tn crestere. El reflectdl o schimbare In preferiniele cumpératorilor catre locuinte care
oferd atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidentd In marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreazd pe proiecte care s& rdspundé acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliard din Romania In 2025 este caracterizatd de o discrepant inftre cererea ridicatd si
disponibilitatea limitatd a proprietatiior. Discrepanid este mianits In special in zonele urbane aglomerate.
Aceastd situatie este rezultatul unul ritm mal lent al dezvoltdrilor imobiliare. Ea este influentatd si de factor
precum cresterea costurilor de constructie si reglementérile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntd cu
provocari In a satisface cererea in crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politicl, care determing atat prafurile, cat s
disponibilitatea finantarilor. Inflatia continua sa fie un element-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor 1a creditele_ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea prefurilor materialelor de
constructie, cauzatd de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si i obligé s&
gaseascd solulii pentru a meniine proiectele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern In 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietel imobiliare.
Modificarile in sistemul de impozitare a proprietdtilor si eventualele facilitall acordate pentru achizitia de
focuinte influenieazd decizile cumpératorilor. De exemply, programele de sprijin pentru tineri cumpdrétori pot
stimula cererea, In timp ce majordrile faxelor pe tranzacfi pot descuraja investiiile. Tn acest context,
stabilitatea legislativd este eseniiald pentru a mentine fnorederea pe piata imobiliara,

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditérii. Tn 2025, bincile au devenit mai prudente in acordarsa
traprumuturiior. Tn plus, cresterea ratelor dobénzilor face ca achizitia unei locuinte sé fie mal dificila pentru
anumite categorii de cumpératori. Cu foate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dobénzi mal mici,
fnourajand astfel dezvoltatoril s investeascd In profecte sustenabile. Sustenabilitatea este o altd tendirdd
ragjord care influenteazd sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energstica
ridicatd sunt tot mai cautate, Popularitatea lor nu se datoreazd doar costurilor reduse pe termen lung, of ¢l
datorits legislatiel europene care incurzjeazd asifel de dezvoltdr. In orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutil precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumpdératori constienti de impactul asupra mediulul.{Sursaiwww.evz.ro)

Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabild In 2024, cu un volum al tranzactiior apropiat de valoarea

de 450 de milioane de euro, fnregistratd n 2023, In ciuda unul climat sconomic si poliic marcat de

incertitudine.

Terenurile cu documentatil de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazd consultandll companiel
de consulianta imobiliara Colliers, in timp ce proprietitile care necesitd astfel de demersurt au Inregistrat
seaderi Tn anumite cazuri chiar si de 30- 40%. Investitori] locall gi-au consolidat pozitia dominantd, iar interesul
pentru terenuri in zone sirategice a continuat s creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit In funclie de
tipul proprietatii. Terenurile cu documentatie urbanisticd aprobats si autorizatii de constructie si-au mentinut
sau chiar si-au crescut valoarea. in schimb, anumite terenuri frd autorizatii sau din zone mai putin atractive

au suferil scaderi de pret de pand la 30- 40% comparativ cu anil anteriori.
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Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximatiy 80% din volumul total al franzactilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizitiile majore se numara terenurile din zone
orecum Bulevardul Preciziel si Bulevardul Progresulul. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost In ateniia investitorilor datorith disponibilitatii terenurilor cu autorizatii de
construire, evitand astfe! obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternica in orage precum Timisoara, Brasov zi Constanta. Pe de
alta parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate céire sectoare
precum energie regenerabild si logistic, pe fondul prefurilor rnai scizuie.

Piata imobiliara din judetul Baciu a Inregistrat o scadere In luna martie 2025, cu un iotal de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cand au fost
tranzactionate 936 de proprietdfi, scaderea este de aproximativ 4,3%, Insé&, raportat la martie 2023, cand in
judet s-au vandut 1.139 de imobile, declinul este mult mal accentuat — de circa 21,3%.Structura vanzérilor
arats o In martie 2025 s-au vandut 254 de unitdti individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
n extravilan si 489 de terenur infravilane, Tn ciuda unui nivel relativ constant al tranzactilor cu unitdli locative,
interesul pentru terenuri ~ T special cele extravilane — pare sé i scézut semnificativ In comparalie cu anii
anteriorn, sugerand o incetinire a investitilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliard. Analizand evolutia pietel
din uliimii trel ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numarulul fotal de tranzacii poate
reflecta o combinatie intre sciderea apetitului pentru investitii, conditile economice mal putin favorabile si
incertitudinea din zona constructillor. Specialigtii din domeniu atrag atenfia c& 2025 ar putea fiun an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, In fipsa unor masuri de stimulare sau a unel redressr
economice clare(www.Bacau.net).

In perspectivé, Romania atrage In continuare investitori datorita potentialului s8u economic, ceea ce reflectd o
trcredere ridicatd In piatd. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentald ulterioard. Mai multe franzactii, aménate anterior din motive politice sl administrative, ar putea
fi finalizate In prima parte a anulul, oferind un nou impuls pietei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, lar investitorii, Tn special cel locali, rdman increzétori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investilii ar putea fi puse temporar pe pauzé pand la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si oportunitali de piata rémane ridicat. Dacé nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona Intr-un ritm normal si In 2025.

3.2. Oferta competitivi
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibifa pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata date, Intr-o anumita pericada de timp. Existenta ofertel pentru o

anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestul fip de
proprietate.

Pentru a analiza oferta competitiva am studiat urmétorii factori:
- cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piald;
- disponibilitatea si preful terenulul liber
- conversia in utilizari alternative;
- conditiile economice si circumstantele speciale;
- disponibilitatea creditelor si a finani@rii;
- impactul normativelor si & documentatiilor de urbanism gi al altor reglementari existente la
momeniul actual
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, Ja nivelul mun. Bacau, se impartin 3
categoriis

= persoane fizice sau socletati comerciale private;
= societati comerciale cu capital majoritar de stat;
s societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.
Persoznele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt propristart ce au
cumparat aceste propristati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietel s de a obtine profit din
revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii st amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit.
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatiior comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a propristatilor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.

_O-clasificare a proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face In funciie de amplasamentul

: ‘;rscé’éféfaf n arealul localitatii. Alte criteri/elemente ce se iau In considerare la achizifionarea unei propristél
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sunt suprafata si forma terenulul , planeitatea terenulul, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul Ja transportul auto public, accesul la utilitd{ile edilitare ale zonel, etc.

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.obcro, www.lajumatate.ro, WWW.IOmimo.re,
v imobiliare ro, www.prohouse.ro, www,avaimobiliare 1o, www storia.ro, www.vdiro, efc.

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara 2 municipiului Bacau, in zona analizata, respectiv Calea Marasesti
(zona Podului Narcisa) si imprejurimi, au fost identificate urmatoarele oferte:

Pretoferta | Pret oferia
vanzare vanzare
{eure) {euro/mp)

Nr.

ot Locatie Zona Caracteristicl proprietate imobiliara Suprafata

terenimp)

Teren intravilan,suprafata 270,00 mp,
acoes facl, suprafata regulata, teren
mediana | in panta, utilitatl in zona. Terenul este 270,00 40.500,00 150,00
pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala.

1 Mun.Bacau, str.Alecu
Russo, jud.Bacau

Teren intravilan, suprafata 442mp,

BAur Beca, et acoes facil , suprafata neregulata,

2 Castangl{:}g{zg:?az}ﬂzom), mediana teren plat, utiitati in zona, Terenul este 969,00 242.250,00 250,00
M pretabil pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan suprafata 442mp,
Mun.Bacau b
i : acces facil dublu, suprafata regulata,
s gé‘;;gi?‘f’:{;(cggéi mediang | 4o an plat, utilitati in zona. Terenul este w200 180.000.00 330,57
s JHE pretabil pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan,suprafata 442mp
Mun.Bacau, str, ; :
i % rnedian- acoes dublu , suprafata neregulaia,
4 Frasmuk’xlsgogg ;;fta Sud}, centrala | teren plat, utilitati in zona Terenul este 335,00 100.000,00 208,51
s h pretabll pt. constructie comerciala.
Teren intravilan,suprafata 331,00 mp,
5 Mun.Bacau, zona Cormnisa, mediana | 20088 facit, suprafata regulata, utilitati 331,00 57.000.00 172,21

jud.Bacau in zona. Terenul este pretabll pt.
constructie rezidentiala, comerciala.

Analizand oferisle identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

» in zona analizata, preturile pornesc de la 150,00 eurofmp , pana la 339,00 euro/mp, valoarea
medie a pretului ofertat filnd de 242,00 suro/imp.

» Diferenta de pret (eurofmp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este

axplicabila datorita elementelor distinctive infericare sau superioare ale

amplasamentelor(localizare, suprafata, forma, acces,front stradal, utilitati, restrictii

constructive, etc).

Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite si zona.

Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociers a pretului ofertat. Aceasta marja poate

i mal mare sau mal mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mai lung

sau mai scurt, eta.

oY

3.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesia
dorinta pentru cumparare sau inchiriers, la diferite preturl, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o plata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul sereril, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai esle
influentatd de dorinid si de forlele care creeazd ¢f stimuleazd dorinfa. Desi atraciia camenilor pentru diferite
lucruri ar putea §i nelimitatd, dorinta este restricfionatd de puterea efectiva de cumpdérars. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpdra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunurl. Pentru c& pe o piald
imobiliarg oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cereril, valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cul
schimbarile de cerere, fiind astfel influentat¥ de cererea curentd. Cererea reprezint® cantitatea dintr-un anumit
fip_de proprietate mobiliard pentru care se manifests dorinta pentru cumpérare st / sau Inchiriers, la diferite
spretufiope o anumitd piatd imobiliard specifica, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ i
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cantitativ, este influentatd si de oferta specifica, influentand semnificativ prefurile 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 integrala, fie prin intermediul accesdril unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialifor cumparator, motivate de politica monetara s
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibili investitori
fiind circumspecti.

In analiza cererii de pe piata proprietatilor imobiliare, sunt importanti urmatorii factori:

- populafia din arla de piald,

- marimea si numéaru! familiifor, rata de crestere/descrestere In formarea familitor, structura si distributia for pe
varste;

- nivelul veniturilor gi salariilor;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului;

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

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditille de creditare (dobénzi, raportul creditfvaioare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurdrilor);

- planul de urbanism si directile de dezvoltare urbanistic;

- factorii ce afecteazs atractivitates fizics a vecinatéfli, precum climatu, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau ariificiale etc.;

- structura taxelor locale si & administraiiel;

- disponibilitatea facilitétilor si servicillor (institutii de culturd, instituti de Invatamant si calitatea scoiilor, facilitali
sanitare si medicale, servicii de pompieti s polifie).

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

Actualmente, datorita conditiiior existente pe piata, conditil influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa a indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzitor,
cresterea cursului valutar, etc., cererea pentru orice iip de proprietati imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mali prudenti.

3.4. Echilibrul pietel

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitdiii economice, activitates imobiliard raspunzénd la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturt diferite in functie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitati, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatil imobiliare
analizate, se caracterizeaza prini-un nivel al cererli inferior celul al ofertel, cesa ce poate fi numita o piata a
cumparatorului.

La data evaluari, cat si pe termen scurt, se poale considera ca, activitatea si tendinta pietel proprietatii
subiect, este caracterizata astfel:

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

% Piata in declin. Da - Scaderea cererii este insctita de o oferta relativ excedentara si o scadere @
preturilor. La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta supericars,
preturite terenurifor se mentin sau chiar continuua sa creasca.

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

de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietali sau un numar redus de cumparatori

potentiali)

% Piata a vanzatorulul Nu - O piate activa, in care vanzatorii (dezvoltatoril) de proprigtatl similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele nbiinute in pericada imediat precedenta.

%

In concluzie, analizand motivele enuntate anterior, la data evaluarii, cat st pe termen scurt, evaluatorul
considera ca exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii de catre oferiz.
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CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZHLE

4.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de “cea mai bund utilizare” (CMBU) sste un concept de piald. Prin analiza CMBU & proprieté{i
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva st profitabila.

"Corform standardelor de svaluare SEV 2025, CMBU este definita ca “tilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unel proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mal mare valoare a proprietati
imobiliare”.

Daca cea mal buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiel
activulul 1a cea mai buna utilizare a sa. Cea mal buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.

Determinarea celel mai bune utilizari implics luarea in considerare a urmatoarelor

a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, rebuie avut in vedere ceea ce participantii la plata ar
considera a fi rezonablil;

b} pentru & respacta cerinta ca ulilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, frebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utllizarea activului, de exemply, 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 ullizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficlenta
pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de uiilizarea curenta, dupa luarea
in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.

Pentru & identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informati
referitoare la terenuri libere amplasate In mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata propristaiea
imobiiara supusa evaluatii. Pe baza analizel de plata sfectuate am studiat utilizatile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizani a terenulul considerat liber, {inénd
cont in acelasi imp de specificul zonei si caracteristicile terenulul (formé si dimensiuni).

In vederea stabiliri celel mai bune utilizari, am analizat utilizériie posibile ale proprietéiilor, dupd cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisé legal Posibila fizic Fezabild financiar Maximum
productiva
industriala nu i8] nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala da da da nu

Analizand datele de mai sus, finand cont de cerintele celel mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand reniabilitatea cea mal mare, rezultd cé cea mal buna
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spaiii prestari servicil (medicale, contabilitate,
service calculatoare, elc.).

4.2, Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a ulilizat urmatoarele abordari pentry estimarea valorii
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv:
= ahordarea prin piata
o metoda comparatiel directs;

4.2.4. Estimarea valorii proprietatil imobiliare

Estimarea valorii terenulul — metoda comparatiel

Premiza majord a aborddrii prin comparajie directa sste aceea of valoarea de piald a unei propristal
imobiliare este in relatie directdl cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul de fatd, ca tehnicd de comparare, se va ullliza o metods calitativa si anume - analiza comparafiifor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiitor indicate de datele piefel, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul analizeaza, compard i ajusteazd oferte gl tranzactii pentru loturt similare
in scopul determindri caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faid de cele ale proprietéfii sublect.

18




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

EVALLUARE TEREN INTRAVILAN
BACAL, STR, BHILCOV, NR. 18, jud, Bacau

in estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata In patrimoniul Municipiviui Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietdti comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Toamnei, cartier Cornisa, in suprafata de 442,00
mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data avaluarii cu
339,37 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www imobiliare.ro.

COMPARARILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Castanilor, zona Orizont, in suprafata de 968,00
mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluari cu
250,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www storia.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, sir. Erasinului, zona Piata Sud, in suprafata de
335,00 mp, cu o forma neregulata, fara resirictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la daia
evaluari cu 288,51 eurofmp. Informatia sste preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor:

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

9 Localizarea terenurilor influenieaza valoarea propristatii, astfel comparabilele 2 si 3 au fost ajustate
pozitivinegativ cu un procent de 3%+10% fiind amplasate inferior/superior fata de sublect;

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

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

5. Forma terenuiul influenteaza valoarea proprietatii. Comparabila 1 a fost ajustat negativ cu un procent de
10%, acesta fiind superioare sublectulul.

6. In functie de acces, comparabilele 1 si 2 au fost ajustate negativipozitiv cu un procent de 5%+10%, fiind
superioare/inferioare sublectului.

Din analiza efeciuats a rezultat ¢ cea mai apropiatd comparabild de sublect este comparabila 3, decarece
aceasta are oel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari.
Desfasurarea caloulelor si sjustariior efectuate sunt prezentate in Anexa 1.

CAP. 5 ESTIMAREA VALORI FINALE

Reconcilierea valoriior

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii, avandu-se i
vedere criterlile specifice, respectiv.

Adecvarea

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

Precizia

Precizia unel evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
ajustariie aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietali comparabile,
numarul de ajustari si gjustarile absolute si nete, reflecta orecizia relativa a unel anumite aplicatii a metodel,
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
imprecizille in ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea sl calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza califatea si relevanta rezuliatelor unel metode. Ambele criterii trebule
studiate in raport cu cantifatea 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 informatil. In terment statisticl, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregil lucrari, In scopul dobandiril sigurantei ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Dalele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
find cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si ipului proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de
incredersa in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin
prisma acesior considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata,

n baza calculelor efectuate, a ipotezelor st a conditiilor imitative, valoarea estimata a proprietati imobiliare
supusa evaluarii, la data de 22.07.2025, este de:

Vteren - §3.00 mp - Bacay, str. Milcov, nr, 16, NC 77467 = 71 .240,00 lei,respectiv
Yieren — 53,00 mp - Bacau, str. milgov, nr, 16, NG 77487 = 14.050.00 euro 5265,130 eure/mp}

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

« toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 22.07 2025, urménd a fi corectata ori de cate ori
piata o cere;

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

s valoarea este o prediclie;

» valoarea nu este afectata de cota TVA;

« evaluatoru! a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicari lor intr-un mediu care promoveaza

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

 avaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raporiul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurifor — editia 2025 si a

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

O

A Ll TR
ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU oG s Sttt Q}%
-

% & %
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR / :// g@%&%ﬁ*“w
iﬁ S o
ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANEVAR X8, it Csd)
S =
«Wb Agii:ﬂ ,,w/‘ A f ﬂi/

S } !}

8.0, ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau cerfifica obiectivitatea rezultatului lucrarii kprecum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate.
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Ariexa t

EVALUARE TEREN - MUN, BACAU, STR. MILCOV, NR. 18, JUD. BACAU, N.C. 77487, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatis

Bubiect - Teren intravilan

Comparabils 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Mun, Bacau, str. Milcay, nr. 18,

baams | seon e Toume | s casantr |
Numar cadastral 77467
Proverienta informatii comparabiie imobiliare.ro storia.ra storiaLto
Pret ofertat (suro) 150,000.00 242,250.00 100,000.00
Pret ofertat (surofmp) 339.37 250,00 298.51
Tip pret de vanzare (tranzactief oferta) oferia ofara ofarta
Ajustare {$o) ~10.00% ~10.00% ~10.00%
Ajustare valorica (euro) -33.94 ~25.00 ~20.85]
Pret sjustat (euro) 305.43) 225.00 268.66
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plata integrata
Austare (%) .00% 0.00% 0.00%
(Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustars (%) 0.00% 0.00%% 0.00%
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparara nu e ezl nu e cazyl nu e cazut nu g cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%]
Conditii de piata data evaluari valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluani
Ajustars (%) £.00% 0.00% 0.00%
Pret gjustat (eurc) 305.43 225.00 268,65
Alustart penirn

Amplasament MR, Bacaj:xg:;g::o W, 0018, simitar inferior superior
Ajustare (%) 0.00% 10.00% -3.00%
Ajustare valorica (eurc) 0.00 22.50 -8.08]
Supratata teren (mp) £3.00 442.00 ©69.00 335,00
Ajustare ~500%: ~10.00% -3.00%
Valoare ajustare 1827 -22.50 -8.08
Tip teren intravilan, CC siritar sinilar simitar
Ajustare (%) .00% 0.00% 0.00%;
Ajustare vaforica {euro) 0.00 0.00 0.00]
Utiitati utilitati ta imita proprietatii utilitati in zona utiliteli in zona utifitali in zona
Ajustara (%) 5.00% £.00% 8.00%:
Ajustare valorica (guro) 15.27 11.25 13.43)
Forma terenujui neregulata regulata neregtdata neregulata
Ajustare (%) -10.00% 0.00% 0.00%;
Ajustare valorica (eurc) -30.54 0.00 0.00
Acces 3i front siradal acces facil superior infarior simitar
Ajustare (%) 5,00% 10.00% 0.00%
Ajustare valarica (euro) ~15.27 2250 0.00
Restrictit de construirs conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG
Ajustare {95) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (2uro) 0.00 0.00: 0.00
Alte informatii nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) Q.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (purc) 0,001 Q.00 .00
TOTAL AJUSTARY 45,84 33.78 ~2.68
Ajustare totala neta ~45.81 3375 289!
Hjustire totals bruta T8.36 7675 28.55
Nurnar ajustar 4 4 3

{ pret de vanzarefoferia 0.225 6,318 0,089
BRET AJUSTAY RBREZ 2B8YS 26887

Xt Valoare teven {suro/mp)_rotunjit 265.00|suro/mp
VALOARE TEREN N.C. 77467, S = B3 MP 71,240.00 lei 14,050.00 €
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018

privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin dnmenmim privat al
municipiului Baciiy

Consiliul Local al Municipiutui Baciu intrunit in sedintd ordinara la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

Avind in vedere :
-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Cv;}mp&;{imeﬁmim Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd insusirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiulul Bacsu;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Baciu, inregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
~Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Baciiu, intocmite In vederea avizdrii proiectului de hotlirére: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740726.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 §i nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
~Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprictate publics,
modificats si completats;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1} 1it. ,,b”, ale art.
7Lt a7, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publicd locald republicati, vlterior modificatd si completats;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificatd si completatd;

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

HOTARA STE:

ART.1. Se insugeste Inventarul bunurilor care apargm domeniului privat al
municipiutui Baciu, conform Anexelor nr. 1 gi nr. 2, plirti integrante ale prezentei
hotarar.

ART.2. Primarul Municipiului Bacdu prin Arhitectul Sef — Compartiment
mimzmsitazea, si Inventarierea Patrimoniului §i Directia Economicd va aduce la
i ; i'pzwa‘dﬁ‘n e prezentel hot#irari,




ART.3. Hotérdrea va fi comunicatd Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului i Directiei Economice.

ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Bacfy prezenta hotdrfre se comunici
in termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Baciu pentru verificarea legalitatii.

PRESEDINTE DESEDINTA CONTRASEMNEAZA )
$OVA-GATUBAUR SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
Pl NICOLAE-OVIDIU POPOVICL

et ,{«/

NP0 EX D AL

K



S=Twmp,str.Letea,nr.5

Domeniul privat al

1313 Teren concesionat destinatiazext. loouinia 2002 municipinlui Baclu
8=27, 5mp,str.Victor Babes, Domeniul privat al
1516 Teren concesionat Mr.27-28 2000 mumczplulm Bacau
destinatiagara]
1517 S=30mp,str.Digu Bémat Dcmemul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1997 municipiului Baciu
1518 3e=18,6mp,str.Neagoe Vodé,nr.é _ Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiscent locuintd 2003 municipiului Baciu
1519 S=16mp,si.9 Mal,or.82 Domeniul privat al
i Teren concesionat destinatia:cotii.ind.Jocuintd 2001 amnicipiulni Baciu
1590°] =82 9&1;:;:«,5;&%:&%11&16 Domeniul privat al
o Teren concesionat destinatiaiext sedin . 2002 municipiului Bacau
1521 ) 8=13 dmp,str. Mihal Viteazu,nr, 12 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiaacces la lab. psih. 2001 municipiuiui Bacin
5=27.5mp,str.Jtefan  cel Mare,ur.50 _ Domeniul privat al
1522 Teren concesionat bis 2002 municipiului Bacu
destinatia:garal
1523 ﬁ S=36mp,str.Josif Coces,nr.8 Domeniul privat al
Teren concesicnat destinatia:garaj 1998 municipiului Baclu
1504 ) Se=1 ?,Smp,str.AIeca Russo, nr.3-5 Domeniul privat al
» Teren concesionat destinatiaext.sp.com, 2004 mupicipiului Baciuo
1525 ) 5=10,69mp,Piata Centrald Domeniul privat al
Teren concesionat destinatin:comert 1999 municipiului Bacin
1526 8=54,2mp,str. 9Maine.s Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:ext.zp.amenaj.sed, 1999 mugnicipiului Baciu
1527 8$=34652mp, Strandul Tineretulud Domeniul privat al
e Teren concesionat destinatiapare distractii 2006 municipluiui Baciu
5=16,25mp,str.1Mai, nr.3 Domeniul privat al
1528 Teren concesionat destinatiaiext.sedivtacces 2600 municipiniui Baciy
Carte funciard 77643
Nr. cadastra) 77643
5=27,6mp,sir.L.Thuty, nr10-12, Domeniul privat al
1528 Teren concesionat inters. 22 Decembrie 1997 municipiuiu Baciu
destinatia:zara
1530 S=28mp,3ir.Bicaznr.13 Domeniul privat al
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. ;@/ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU Nr, cerere 30076
’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau ! Ziua 23
g ! Luna 04
ol 3 - ! Anul 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
f : PENTRU INFORMARE 100188675962

CorteFunciars . 77467 5acis IRRANARANIRN

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:20351

TEREN intravilan Nr. cadastral vechi7644

Adresa: jud. Bacau, UAT Bacdu, Loc, Bacau, Str MILCOV , Nr. 16

Nr. INr. cadastral Nr * it ,

cre|  topografic Suprafeta® (mp) Observatii / Referinte

Al 77467 53 Constructia C1 inscrisa in CF 77467-CL;
Teren intravilan delimitat de profectia la sol a constructiel C1, IN CF are 52,96
MP

B, Partea ll. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinie
4885 ] 12/03/2003 '
Contract De Concesiung nr, 34109/2002;
81 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL/B.2
11

1) MUNICIPIUL BACAU
OBSERVATIH: {provenita din conversia CF 20351)

18381/ 08/03/2022

Act Administrativ  nr. Certificat de atestare a edificarii constructiel nr. 179176, din 04/01/2022 emis de
PRIMARIA MUNICIPIULUL BACAU; Act Administrativ nr, Autorizatie de construire nr. 6, din 15/01/2004 emis de
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU;
B3 Se actualizeazd informatiile tehnice privind schimbarea categorie! de Al
folosinta a terenulul din arabil in curt] constructii
inscris Sub Semnatura Privats nr. PAD, din 08/03/2022 ernis de SC CHISCOP TOP-CAD SRL;

B4 |58 noteaza repozitionares imobilulul in vederea introducerii conturulul Al
in baza de date ETERRA

€. Partea Hi. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, dreptur! reale Refeﬁn!;e
de garantie si sarcini

68858 F 15/09/2021 :

HMotarare judecatoreasca nr. Sentinta civila nr. 153, din 12/05/2021 emis de Tribunalul Bacau, dosar nr.
347/110/2021;

Se noteaza sentinta civila avand ca obiect actiune in constatare Al

C2 |privind edificarea unel constructii realizate in baza autorizatiel de
construire nr.6/15.01.2004, la solicitarea reclamante] Rotaru Mihaela
85945 / 08/11/2021

Act Administrativ nr. Contract de concesionare nr. 168738, din 11/10/2021 emis de Primaria Municipiului

Bacau; Act Administrativ nr, Proces verbal de predare primire nr, 168741, din 11/10/2021 emis de Primaria
Municipiulul Bacauy;

Intabulare, drept de CONCESIUNEpentru o perioads de 6 (sase) ani si) Al
C3 |21 (douazecisiunu) zile, incepind cu data de 11.10.2021 pana la data
de 30.10.2027

;1) RUTARU MIHAELA

Docurnent care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 77467 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)*
77467 53
* Supratata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALI LINIARE IMOEI.

Observatii / Referinte
Teren intravilan delimitat de proiectia la sol a constructiel C1. IN CF are 52,96 Mp

Date referitoare la teren

nr | Categorie Hintra | Suprafata y - - .
cre| folosints | vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti ipa 53 - . s

constructii

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférgit e ()
1 2 0.601

2 3 0.451

3 4 0.43

4 5 3.73

5 8 3.183

& 7 3.753

o 7

L9 e

Paginag 2 din 3
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3 Carte Funciard Nr. 77467 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Punct Punct Lungime segment
inceput sférsit ¢ {1}
7 8 10.77
8 2] 3.162
9 10 10.68
10 1 - 0247
11 12 0.378
12). 13 0.44
13 14 0.439
14 15 0.418
15 16 0.497 .
i8 17 - 0,463
17 1 0.588

# L ungimile segrmentelor sunt determinate In planul de protectie Stereo 70 gi sunt rotunjite la 1 milimetru,
% Distanta dintre puncie sste formatd din segmente cumulate ce sunt mal mict decdt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPE contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil In conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41720186, exclusiv In mediul electronic, pentru activitdyl si procese
administrative prevazute de legisletia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si In forma fizicd a
documentulul, f8rad semnéturd olografs, cu acceptul expraes sau procedural al institutiel publice ori entitatil
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face g adresa
www.ancplrofverificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentulul.

Diata si ora generdrii,
23/04/2025, 10:41

Acestdiocument se elibereazd gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
sextrasulubeste de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lel dacd este obtinut online prin platforma
ittp//epay.ancplro

care fc‘b‘/'}_{ine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

ANEXA 1.35
Seara 1:200
Nr. cadastral Suprafata mesurata (mp) Adresa tmobitulul
53 INTRAVILAN - Mun. Baciu, str. Mileov, nr, 16, jud. Baciiu
Cartea Funciars nr. 1 UAT BACAL
} | { =)
g \ Lo 8
& : | i | &
Primarfa Municipinlui Bacau \ {R %
i 3{:—-« 8
\ ‘ § \. g |
Lo v
x \ ‘
I‘ L3
3
|
1 \
§ i
Nr. cad.; 61070 j |
! o
Y-
i % i
| ; .
| F
4 Lo
13 ‘i \
f e BN 58374
et i of
717 | £ & ‘g o
g | 2 | A
\ L 2
{ e
| &
Primaria Municipiulul Bacan ‘i | E §
{ﬁ-sa % i § g
| Voo
& { i i
g i i \
| ! .
| b z
Primavia Municipiuhd Bacau i ! | 2
| 5 | =
| | < \
Lo
‘ i \ s
H { Mmoo
)
1 3
‘\ Y

Confirm cmc{xﬁ%i masxmwrﬁo G

atrihuirea numarnluf cadastral
Semnatura electronica:

Stampila BCPL

i o
: | oz
& ] &
A, Date referitoare Ia toren
pf;réelii Ca%ﬁ gﬁﬁzgc Suprafafa (mp) Mentivni
1 ale; » Teren intravilan delimitat de proicctia Ia sol a constructiel C1
TOTAL
8, Diate reforitoare In construotil
St | Dtioain | SoPpmengie Mg
C1 CA TR Extindere sediv Agentie Imobiliara, regin de inaltime parier, constraite in coutinuarea
TOTAL L33y imobitalui ou nr.cad.61070-C1-U12, aflat in proprictatea concesionarufui, Rotam Mihaela
.«-"'"“"m buprafam fotala masuraizxft mw forkud = 53 mp Suprafata din act = 32.96 mp
x@( C j\t TOP-CAD), {g{ Inspecior
Z GEE Lot de af qzarr: 3¢ “fz ROE W 9381 202 Confirm infroducerea imobilului in baza de date integrata si
/ g LHECOT @gze ¢
13 Sersgﬁ@w& autof

o
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JUDETUL BACAU
MUNICIPIUL BACAU

SYcppt-RO

Str. Calen Micisest nr. 6. Backy. 600017 SN RS0

DIN 11.10.2021

CONTRACT DE CONCESIONARE

I. PARTILE CONTRACTANTE -
Incheiat intre MUNICIPIUL BACAH cu sediul in Bacau sir. Marasesti, nr. 6,

reprezentat prin DL. LUCIAN-DANIEL STANCIUVIZITEU — PRIMAR, in calitate de
CONCEQENT_, g::e@g@gparte,ﬁ_}sj

: A R AELA;d f,iﬁrilata in Jud&mi Bacau, Municipiul Bacau, Str.
Milcov, nr. 16, sc. Wificata cu C.I, seria Z.C., nr. 054943, C.N.P.
2690125040054, in caiitate de co&cas;aum pe de alta parte,

in temeiul dispozitiilor art. 13158 + 1320 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
Civil, republicata si modificata, a prevederilor Legii nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si
completarile ultericare, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si Hotararea

4 . Consifiviai Local al Municipiului Bacau nr. 338 din 30.09.2021, a intervenit prezentul
- CONTRACT DE CONCESIONARE.

I OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1 — Obilectul contractului este cedarea si preluarsa in concesiune a
terenului proprietate privata a Municipiului Bacau, situat in in ravilanul Municipiului Bacau,
STR. MILCOV, NR. 16, SC. A, AP. 1, avand suprafata de5; . asa cum rezulta din
planul de situatie anexat. '

Destinatia terenului concesionat va fi UTILIZAREA SPATIULUI CuU
DESTINATIA AGENTIE IMOBILIARA REALIZAT DE CATRE FOSTUL CONCESIONAR,
8.C. GAMIANA IMPEX S.R.i. IN BAZA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE NR.
6/15.01.2004 8| TRECUT IN PROPRIETATEA ACTUALULUI CONCESIONAR, CONFORM

SENTINTE! CIVILE NR. 183/12.05.2021 PRONUNTATA DE TRIBUNALUL BACAU IN
DOSAR NR. 347/110/2021.

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. 34109 din 30.10.2002, incheiat infre Municipiul Bacau si 8.C. GAMIANA
IMPEX S.R.L.

Art. 3 — In derularea contractului de concesionare, concesionarul va utiliza
urmatoarele categorii de bunuri;

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

. TERMENUL CONTRACTULUI

Art. 4 — Dura!:a concesiunii este 6 (sase) ani si 21 (douazecisiunu) zile,
incepand cu data intrarii are a prezentului contract, respectsv 11.10.2021. Conlractul
de concesionare i diept la-data de. 30:10.2027, in masura in care partile nu
convin, in scris, pre!ungnrea acestuia, in conditiile iegz

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

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

Devtificate Mo, 606 - 03¢

wrmarle@orimariabaceure ¢ Tel: +40{234) 581849 ¢« Fax: +40 {234) 588757 f{ "



V. PRETUL. CONCESIUNIH

Art. § — Redeventa concesiunii este de 3.254,28 (treimiidouasutecincizecisi-
patru+28} lel RON/an, asa cum rezulfa din fostul contract de concesionare nr.
34109/30.10.2002, incheiat intre Consiliul Local al Municipiului Bacau si S.C. GAMEANA
IMPEX S.R.L. si se va achita incepand cu data de 01.07.2021.

. Art. 6 — Taxa de concesionare se va indexa anual, conform indicelui de
indexare stabilit prin Hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau sau a legisiatiei
fiscale in vigoare, aplicabile la inceputul fiecarui an fiscal.

Art. 7 — Concesionarul are obligatia sa constifuie in maximum 90 zile de la
semnarea conftractului de concesionare (termen limita 11.01.2022), garantia de
concesionare in valoare de 3.254,28 lei RON, (taxa de concesionare stabilita si datorata
pentru primul an al concesiunii).

Art. 8 Taxa de concesionare pentru anul fiscal 2021 este indexata.

V. MODALITATEA DE PLATA

Art, 8 — Sumele prevazute la ART. 5 se vor achita prin:

- virament, din contul concesionaruiui, nr. , deschis la

, in contul concedentulul, nr. RO
07 TREZ 06121A300530 XXXX, deschis la Trezoreria Municipiulul Bacau;

, - direct in numerar la casieria Consiliului Local al Municipiului Bacau.
‘ Art. 10 - Sumele anuale prevazute la ART. 5 se platesc in 4 (patru) rate
trimestriale, in termen de 10 zile de la expirarea fiecarui trimestru.

Art. 11 ~ Pentru intarzierile la plata ratelor trimestriale se vor percepe majorari.
Nivelul majorarii arii de intarziere este de 1% din cuantumul obligatilor neachitate la termen,
calculata pentru fiecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare
termenulul scadent si pana la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Art. 12 - Neexecutarea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor si
impozitelor datorate pentru obiectul concesiunii, timp de 3 luni consecutiv, confera
concedentului dreptul sa solicite instaniei rezilierea contractului de concesiune.

Art. 13 - Prezentul contract constituie titlu de creanta si titlu executoriu.

Vi. DREPTURILE PARTILOR

A. DREPTURILE CONCESIONARULUI

Art, 14 — Concesiconarul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul si pe
raspunderea sa, bunul ce face obiectul confractului de concesionare.

Art.15 - Concesionarul are dreptul de a incheia contracte cu tertii pentru
asigurarea si valorificarea exploatarii bunului ce face obiectul concesiunii in conditiile 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 concesiune prin ajungere la termen, concedentul
are dreptul sa isi manifeste intentia de a dobandi bunurile de preluare si de a solicita
concesionarului inchelerea contractului 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 unilateral partea reglementara a
contractului de concesionare, din motive exceptionale legate de interesul national sau local,
cu o notificare prealabila de 30 zile.

230



VIl OBLIGATIILE PARTILOR

A. OBLIGATHLE CONCESIONARULUI

Art, 17 - Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanenta a bunului ce face chiectul concesiunii, potrivit obisctivelor
stabilite de catre concedent.

Art. 18.1. - Concesionarul este obligat sa exptoateze in mod direct, bununle ce
fac obiectul concesiunii.

) Art. 18.2, — Conceszonaruﬁ nu poate subccncesnona bunul ce face obiectul
concesiunii.

Art. 18.3. — Concesionarul este obligat sa plateasca redevenia la termenele
stabilife in prezentul contract de concesionare.

Art. 18.4. - Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura
bunurilor (protectia mediului, protectia muncii, conditii de sigurania in exploatare, conditii
privind folosirea si conservarea patrimoniului, etc.).

Art. 18.8. - La incetarea contractului de concesionare prin ajungere la termen,
concesionarul este obligat sa restitule concedentului, in deplina proprietate, bunurile de
retur, in mod gratuit si libere de sarcini.

Art. 18.8. - La incetarea contractului de concesionare , concesionarul este
obligat sa incheie cu concedeniul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect
bunurile de preluare, prevazute ca atare in caietul de sarcini si stabilite prin prezentul

contract de concesiune, in privinta carora concedentul si-a manifestat intentia de a le
~ dobandi.

Art. 18.7. - La incetarea contractului de concesionare din alie cauze decat prin
ajungere la termen, excluzand forta majora si cazul fortuit, concesionarul este obligat sa
asigure continuitatea prestarii activitatii in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea
acesteia de catre concedent.

Art. 18.8. - In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta sau posibilitatea
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 pentru asigurarea
continuitatii activitatii.

B. OBLIGATHLE CONCEDENTULUI

Art. 19 - 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.

Concedeniul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror
imprejurari de natura sa aduca atingere drepturifor concesionarului.

Vil INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art. 20 - Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilita in contract, daca partile nu convin in scris,
prelungirea acestuia, in conditiile legil;

b} in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilierala de calre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina
concedentului;

¢) in cazul nerespectarii obligatilor contractuale de catre concesionar, prin
reziliere, cu plata unei despagubir in sarcina concesionarului;

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

e) \a disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionatl sau in

cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri

f) in cazul in care interesul national sau local o impune, prn rascumpararea
ssum care se poate face numai prm act administrativ al Qrganu ui care a apmbai

une: (’0
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tehnico-economica in care se va stabili pretul rascumpararii. In aceasta siuatie de incetare a
concesiunii nu se percep daune,

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

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

&) bunuri de retur - terenul concesionat; ‘
~ b) bunuri de preluare - investitia realizata de concesionar;

X. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT SI CONCESIONAR

Art. 21 — Responsabilitatile de mediu revin in totalitate goncesionarulul.

X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 22 - Nerespectarea de catre pariile confractante a obligatiilor cuprinse in
prezentul confract de concesionare, afrage raspunderea contractuala a partii in culpa.

Art, 23 - Schimbarea destinatiei terenului concesionat se poate face numai cu
acordul scris al concedentuiul.

X1 LITIGIl '

Art. 24 - Litigitle de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesionare sunt de competenta instantei judecatoresti de drept comun.

Art. 25 - Pentru solutionarea eventusalelor litigii, partile pot stipula in contractul
. de concesionare clauze compromisorii,

A XL ALTE CLAUZE

Art. 26 - Concesionarul are obligatia de a respecta normele de P.S.1.

XL DISPOZITH FINALE

Art. 27 - Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de
succesiune sau de instrainare a constructiel pentru a carel realizare acesta a fost constituil.
In aceleasi conditii se fransmite si autorizatia de construire.

Art. 28 - Orice intelegere legala intre parti, survenita in pericada derularii
contractului, se va consemna in scris prin act aditional, semnat de parti si va constitui anexa
prezentului 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 30 zile calendaristice de la data incheierii ui.

Art. 30 - Procesulverbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de
situatie, fac parte integranta din prezentul confract de concesionare,

Art. 31 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravilanul
Municipiuiui Bacau, STR. MILCOV, NR. 16, cu suprafata de 62,96 m.p., s-a incheiat astazi
11.10.2021 la sediul Consiliului Local al Municipiului Bacay, in 3 (trei) exemplare, din care un
exemplar pentru concesionar si 2 exemplare pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIUL BACAU
B ABRE ROTARU MIHAELA
= ; \‘% /}
RIMAR.,
%’3 " {
o Fﬂ

DIRECTIA ECONOMM / e
DIRECTOR EX. eo. TIBERIU C OBAMU lieiee
COMP. EVIDENTA INCASAR! DEBITE é%z
DIREGTIA JURIDICA, VIZAT L GAUTATEA
COMP. EVIDENTA CONCESI %1
WNTROT l@MCA MIRELA ;g j
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
MUNICIPIUL BACAU

%

NR. /68741 DIN fLio. 2021

PROCES-VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE

Astazi, _ f{- 40, 2021, Comisia constituita conform Dispozitiei
nr. 2144/23.09.2014 a Primarului Municipiului Bacau, formata din:

1. CIOBANU NICOLETA - Consilier, Compartiment Evidenta
Concesionari ;

2. ASAFTEI IRINEL — cousilier, Compartiment Cadastru;

3. _TOMA IRAGES -~ covgilier , Compartiment Disciplina
in Constructii din cadrul Sérviciului Disciplina in Constructii, Activitate
Comerciala si Protectia Mediului, si in baza Dispozitiei nr. 2333/25.11.2020 a
Primarului Municipinlui Bacau,

am procedat la predarea terenului in suprafatade 52,7
situat in intravilanul Municipiului Bacaw, str. /7 {cwov 0 /A [/ ,
conform planului de situate parte integranta din prezentul proces-verbal de
predare-primire, catre S./Qf.jﬂ)ﬁ.f}’_)-«NA_ ROTARIG  EREHASA
in baza CONTRACTULUI DE
CONCESIONARE NR. {CR¥2X din _f(-10- 202 |

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

Constructii si unul pentru Compartimentul Evidenta Concesionari, conform
planului anexat.

e
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AM PREDAT,
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