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HOTARAREA NR. 444 DIN 23.10.2025
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciiu, aferent imobilului extindere
cabinet stomatologic, situat in municipiul Baciu, Str. Mihai Viteazu nr.1, in suprafati de 10
mp, inscris in CF nr. 91540 cu nr. cadastral 91540

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara la data de 23.10.2025, 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 cumpdérare a terenului in suprafatd de 10 mp, situat in Str. Mihai Viteazu nr.1,
inregistratd la Primaria Municipiului Bacdu sub nr. 215750 din data de 10.12.2024, a domnului
Dascélu Gabriel, reprezentant legal al SC STOMDAS SRL;

- Autorizatia de construire nr. 14 din 10.01.2001 eliberatd pentru SC STOMDAS SRL pentru
extindere cabinet stomatologic, situat in Str. Mihai Viteazu nr.1;

- Contractul de concesionare nr. 11711/11.04.2000, prelungit cu actul aditional nr. 119101 din
28.02.2025 incheiat Intre Primdria Municipiului Bacau si SC STOMDAS SRL, cu sediul in
Bacdu, str. Mioritei nr. 13, scara C, ap. 2, inregistratd la ORC sub nr. J04/2044/1993, avand ca
obiect cedarea si preluarea In concesiune a terenului situat in intravilanul Municipiului Baciu, str.
Mihai Viteazu nr. 1, in suprafatd de 9,8 mp cu destinatia terenului concesionat pentru extindere
cabinet stomatologic;

- Extrasul de carte funciard nr. cerere 30993/2025 privind inscrierea dreptului de proprietate a
terenului identificat cu nr. cadastral 91540, in suprafatd de 10 mp, situat in Str. Mihai Viteazu nr.1,
proprietar Municipiul Bacdu, Domeniul privat, inscris in cartea funciari nr. 91540;

- 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 Baciu, constituitd in baza HCL nr. 17 din
23.01.2025;

- Raportul de evaluare nr. 94 din 01.08.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
inregistrat la Priméaria Municipiului Bacédu, cu nr.170184 din data de 04.08.2025 privind estimarea
valorii de piatd a terenului proprietate privatd a municipiului Bacau, in suprafati de 10 mp, situat
in municipiul Bacau, Str. Mihai Viteazu nr.1;

- Referatul nr. 192228/07.10.2025, inaintat de catre Directia Patrimoniu - Serviciul Evidents
Patrimoniu, prin care se propune aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de
bund credintd, a terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului
extindere cabinet stomatologic, situat in municipiul Bacdu, Str. Mihai Viteazu nr.1, in suprafati de
10 mp, inscris in CF nr. 91540 cu nr. cadastral 91540;

- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu, inregistrati cu nr. 193964 din
13.10.2025;

- Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 193973/1din 13.10.2025;

- Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr. 193973/2 din 13.10.2025;



- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite
in vederea avizirii proiectului de hotardre: nr. 242/22.10.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
285/22.10.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 465/22.10.2025 al Comisiei de specialitate
nr. 5;
Prevederile art. 586 alin. (1) si alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr.
287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Prevederile HCL nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Bacau, pozitia 2034 unde este inregistrat terenul concesionat in suprafati de
9,8 mp situat in str. Str. Mihai Viteazu nr.1, teren concesionat cu destinatia extindere cabinet
stomatologic;
- Prevederile art.140 alin (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243, alin.
(1) 1it. a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba véanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privati a Municipiului
Bacdu, in suprafatd de 10 mp, situat in municipiul Bacau, Str. Mihai Viteazu nr.1, avand CF nr.
91540 si nr. cadastral 91540, teren ocupat de o constructie extindere cabinet stomatologic, aflatd
in proprietatea SC STOMDAS SRL.

Art.2. (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 94 din 01.08.2025, elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Bacdu, inregistrat la Primaria Municipiului Bacau cu nr. 170184 din 04.08.2025,
privind estimarea valorii de piata a terenului proprietate privatd a Municipiului Baciu, in suprafata
de 10 mp, situat in municipiul Bacau, Str. Mihai Viteazu nr.1, avind CF nr.91540, nr. cadastral
91540, in vederea vanzirii citre constructorul de buna credintd care beneficiazi de un drept de
preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, conform Anexei, parte integranti a
prezentei hotarari;

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

Art.3. (1) Se aprobd vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
3.550,00 euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul de referinti al
Béncii Nationale a Romaniei din ziua efectuarii plafii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian;

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

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

(4) Cumpiratorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciari,
numai dupa achitarea integrald a pretului de vinzare 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 citre expertul autorizat, vor fi suportate integral de cétre cumpiritor.



Art4. (1) La data autentificarii contractului de vénzare-cumpérarea a terenului, cumparitorul va
prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care s rezulte ca nu are datorii la bugetul local al
Municipiului Bacau;

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

Art.S. Se imputerniceste Primarul Municipiului Bacau, sd semneze la notarul public, actul de
vanzare - cumparare, in forma autentica.

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

Art.7. Hotdrdrea va fi comunicatd citre Primarul Municipiului Bacau, Directia Economici -
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu,
Serviciul Evidentd Patrimoniu - Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul public si Privat
si catre SC STOMDAS SRL (prin serviciul mentionat anterior).

Art.8. Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacdu, prezenta hotirare va fi comunicati la
Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
NICU —~ CODRIN IGNAT SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU

Hotararea a fost adoptatd cu 18 voturi pentru.

N0, Tehnored.M.C M.G.C/EX.1/DS.I-A-1
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ANEXA LA HOTARAREA NR. 444 DIN 23.10.2025

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 94 din 01.08.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, inregistrat la Primiria municipinlui Baciu cu
nr. 170184 din data de 04.08.2025, privind estimarea valorii de piatit a terenului proprietate
privatd a Municipiului Bac#u, in saprafati de 10 mp, situat in municipiul Baciu, Str. Mihai
Viteazu nr.1 , avind CF nx. 91540, ur. cadastral 91540, in vederea vanzirii citre constructorul
de buni credinti, care beneficiazi de un drept de preemptiune Ia cumpirarea terenurilor
aferente constructiilor

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV
CIPRIAN - G EL FANTAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICU - CODRIN IGNAT NICOLAE - OVIDIU POPOVIC
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ADV Nr. 94/ 01.08.2028

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 1, JUD.
ACAU

NR. CADASTRAL ~ 91540

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

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACGAU




5.C. ADEVAL

BVALUARE TEREN |

SINTEZA EVALUARI

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. Mihai Viteazy, nr. 1, jud. Bacau, in suprafata de 10,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasulyl de carte funciara nr. cerere. 104842/15.11.2024, avand nr.
cadastral 91540, Terenul, ce face abiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipivlui Bacay, fiind
concesionat catre societatea STOMDAS S.R.L, conform Contractului de concesionare nr. 11711/01.04.2000.

ldentificare

Imobilul 2 fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan de
amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91540, a extrasului CF 91540 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPL

ttilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemtiune catre construciorul de buna credinta, catre 8.C. STOMDAS S.R.L.

Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprictate integral al Municipiuli Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de propristate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozifie de utilizatoryl desemnat (firéd a se face investigaiiifverificiri suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuat’ la comanda beneficiaruiu). El esie considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si fransferabil.

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 acestui tip de
valoare tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025:
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referintd ai evalugrii (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (VS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (VS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 108)
e SEV 108 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde peniru active
o SEV 230 - Dreptusi asupra proprietatii imobiliare {IVS 400}
o GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile

s & & & ® O

Respectiv
s Glosar
s Abrevieri

s Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informéril ou date de piaid precurn si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfagurat in pericada 22.07.2025 + 01.08.2025. Data de referin{i pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimérile efectuate este 22.07.2025. Valoarea este raportatd In lei, n
- conditiile unet pl&ii integrale cash. Pentry elementele de caloul ce au la bazd estiméri In valutd, s-a utilizat
utar BNR, valabil la data de 22.07.2025, respectiv: 1 EURG = 5,0705 RON.

2
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5.C. L EXPERT 5.4.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAI
BACAY, STR. MIHAI VITEAZU, NR, 1, jud, Bacay

Rezultatul evaluarii
In bazs calculelor efectuate, a ipotezelor si a condiiiifor limitative, valoarea estimaté a proprietati] imobiliare
supuse evaluaril, la data de 22.07.2025 esle ’ i

Vieren - 10,00 mp - Bacay, str. Mihal Viteazy, nr. 1, NC 91540 = 18.000,00 ¥ei,respecﬁv
Vieren - 10.00 mp - Bacau, siv. Mihai Viteazy, nr, 1. NC 91540 = 3.550,00 euro {355.00 suro/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 ori de céte ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian ~ Evaluator autorizal ANEVAR
Admi/n;s;tra’ifé




EVALUARE TEREN INTRAVILAN

BACAU, STR. MUSAI VITEAZLL NR, 4, jud |

CERTIFICAREA VALORH

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

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflects cele mai pertinente cunosiine ale evaluatorului.
& analizele i concluziile sunt limitate numai la ipotezele $i condiliile prezentate Th acest raport.
& evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate.

¢ dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazale pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

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

® evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionald.

* evaluatorul are experientd Th ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluats,
e evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietatilor

@ nici 0 persoand, cu exceplia celor specificate n raport, nu a acordat asistents profesionald in elaborares
raportulul. .

@ nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarsa raportata.

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




VAL EXPERT S.R.L.

8.0, #&
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MiHAI VITEAZU, NR. 1, jud. Bacay

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1, Mentificarea si competenta evaluatorulu . .
Evaluarea expusd In prezentul raport a fost realizatd de citre societatea S.C. ADEVAL EXPERT SR.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativi din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de 3 realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
parile interesate Tn Tabloul Asociafiei (hifp./nou.anevar.ro/paginiftabloul-asociatiel). Afirmatile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevérate si corects; analizele, opiniile i concluzille prezentate sunt limitate
nurnai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértiniteare din punct de vedere profesional. Tn derularea Intreguiui proces al evaludrii
care a dus la opinia raporiatd, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat In niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio leg8turd cu declararea In raport a unel anumite valor
{din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentatd de
aparifia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivs tn proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influents legats de périle implicate.
Astlel, svaluatorul a putut oferi o valoare obisctivé si impartiala.

1.2. Activul (activele} sifsau datoria (datoriile) supus(d/e) evaluarii.

Obiectul lucrarii il constitule evaluarea proprietatii imobiliare — teren iniravilan, situat in Bacdu, str. Miha
Viteazy, nr. 1, in suprafata de 10,00 mp, avand nr. cadastral 91540 si CF 91540, conform extras de carte
funciara nr. cerere 104842/15.11.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau —~ Domeniul privat
conform HCL Nr. 157/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 10,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre societatea STOMDAS 8.R L., conform conform Contractului de concesionare nr. 11711/11.04.2000.
Descrierea detaliata a proprietatii imobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.3, Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIE!I MUNICIPIULUL BACAU in calitate de client si
ufilizator desemnat. Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asumd raspunderea decat fats de client si fald de utilizatoru] lucrarii.

1.4, Utllizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluars este vanzarea cu drept de
preemtiune catre construciorul de buna credinta, respectiv catre 8.C. STOMDAS S.R.L.

Evaluatorul nu este responsabil in niciun fel th fata unui tert si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
alia utilizare desemnatd decat cea de vanzare cu drept de preemtfiune catre constructorul de buna credinta, cu
exceplia cazului In care aceste lucruri sunt expres mentionate n raport.

Dat fiind faptul ca utilizarea desemnatdl este unicd si strict definitd, preluarea unor date din raport pentru
folosire In cazul unei alle utiliz&ri desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asiguriri,
inspectii de rise, audit energetic, executérl, impozitéri, raportare financiard, insolventa, etc.) nu poate atrage
sub nicio formd responsabilitatea evaluatorului,

1.8. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de propristate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Drepiul de proprietate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de utilizatorul desermnat (f2r3 a se face investigatiiiverificari suplimentare,
fiind vorba despre o lucrare efectuat’ la comanda beneficiaruiui). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si fransferabil.

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

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

1.8, Data evaluarii

Data evaludrii, la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile

limitative-este de 22.07.2025. Valoarea este raportaté in LEL, fir& TVA. Conversia valorii in EURO s-a ficut la
rsUl j:j.UR = 5,00705 RON, valabil pentru data de 22,07.2025. Valabilitatea exprimérii valorii in cele




5.0, ADEVAL T S.B.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MIHAI ITEAZU, NR. 1, jud, Baceu

doud monede, precum si echilibrul Tntre acestea, sunt valabile la momentul exprimdrii opiniei, evolutia
ulterioard a valorii putand fi diferity pentru cele doud monede,

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

1.8. Tipul valori utilizate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului si ulilizatorului
desemnat reprezints o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definits in
Standardele de Evaluare a bunurifor, ANEVAR, editia 2025,

Conform SEV 102 - Tipuri ale valorii, paragraf A10 valoarea de piata este definiia astfel:

“Valoarea de piatd reprezints suma estimats pentru care un acliv sifsau o dalorie ar putea fi schimbai(d) fa
data evaludrii, Infre un cumpérstor hotdrat si un vanzator hotdrét intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care périile au aclionat fiscare In cunostintd de cauzd, prudent si fars constréngere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata® a tinut cont de utilizarea desemnata a evaludrii, tipul proprietaii si de
recomandarile standardelor de evaiuare in special: SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare, GEV
630 Evaluarea bunurilor imobile,

1.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului st oricare limitdri ale acestora
Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian In data de 22.07.2025. Imobilul a fost
identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan de amplasament si
delimitare a imobiluly cu nr. cadastral 81540, a extrasului CF 91540 si pe baza numarului cadastral in
geoportal ANCPI. Cu ocazia inspectiei proprietafii imobiliare supuse evaluari, au fost sfectuate fotografii si s-
au examinat locafia (cu exceptia parilor ascunse sau nevizibile) i vecinatatile. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenulul sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.
Identificarea oricaror limitari sau restricli a inspectiel, documentdrii sifsau a analizelor uilizate in cadrul
avaludrii;

¢ NU se cunose restrictii sau limitar

In vederea elaborarii Raporiului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarsle:

¢ Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

¢ Analiza informatiilor disponibite.

¢ Prezentarea rezultatelor si concluziile.
In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
ou reprezentantii Primariel Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportulul de evaluars.

116, Natura si sursa informatillor pe care se bazeazi evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referint3 ai evaludrii, paragraf 20 (j) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeaz& evaluatorul, precum si orice verificare sau mijlo¢ de control semnificativ(3) utilizat(3)
pentru a se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadruj raportului.

Sursele de informatii care au stat 1a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Informatii primite de la client
= Informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietéfii evaluate — adresa, delimitare fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptulul asupra proprietétif evaluate - acte mentionate mai
jos (documente de intrare In posesie, documentatie cadastrald, planuri sl releves, Inchelere
de intabulare, exirase de carte funciars, alte documente)
o suprafata pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
o utilizarea desemnata a evaluari

Responsabii

a pentru aceste informatii revine integral Clientului,

o
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Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum urmeaza:
= HCL nr. 157/27.04.2018;
= Extras CF peniru informare nr, 104842/15.11.2024; .
*  Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 91540;
= Confract de concesionare nr. 11711/11.04.2000;
= Proces verbal de predare-primire nr. 12117/11.04.2000.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

Informatil colectate de svaluator

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

= Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si atunci cand este
necesar, ta nivel national si international, in functie de Intinderea geografics a acestei arii, justificat
apreciaté de evaluator ca fiind adecvald pentru proprietatea imobiliard sublect. Aceste date reprezinid
o bazd si pentru analiza celel mal bune utilizarl, precum si pentru explicarea rezultatelor evaluarii si
formularea concluziel asupra valorii,

Informatiile si datele de intrare {informatii faptice):

= datele descriptive referitoare fa propristatea evaluats

= informalii despre vecinétatea proprietafii evaluate, despre zon4 si localitate

= date privind piata imobiliara locald, incluzand slemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatit de la participanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate

= date specifice din manuale si cataloage de costuri

» date despre cuantum-uri/marje de venituri/chelfuieli din baze de date, publicatii si internet

= date despre prefuri, chirli, neccupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piats
recunosculi, alte analize si opinii publicate

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

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

= Baza de date a evaluatorului.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a ufiizat In estimarea valorii numal informatiile si documentele pe care le-a avut ja dispozifie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtinga.
Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estim&ri din surse considerate a fi corecte si de Incredere dar nu se
asumd nicio responsabilitate In cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la clientproprietarul imobilului au fost
selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile nu
prezintd erori, sunt nepartinitoare si reflectd caracteristicile pe care sunt concepute $3 le mésoare, ca setul de
informatii este suficient pentru a aborda caracteristiclle activului evaluat si ca informatiile reflectd conditiile de
piata.

111, ipoleze semmificative sau speciale sifsau conditii limitative
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a {inut seama In elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urméatoarele;

1.11.1. ipoteze semnificative:

s evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor fumizate de céfre utilizatorul desemnat al lucrarii, acestea au
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gt asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiel
juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica alifel;

« informatiile solicitate si luate in considerare de ciitre evaluator sunt considerate a 1 autentice, frd ca
acestea s& ofere o garaniie asupra preciziei lor;

e evaluatorul a obtinut informatil, estimari gi opinii, ce au fost evidentiate In raportul de evaluare, de la surse
copsidirate credibile;
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se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competsnt al
acestora;

evaluatorul nu are nict o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale )
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limitd dezvoitarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictil si nici nu are abilitatea de a intoomi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afeciata de o astfel de restrictie sau ny;

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

au fost inspectate doar acele parti ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se ¢a s celelalte parl sunt
n aceeasi stare; se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasuméandu-gi nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

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

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

se presupune c& proprietatea este In concordantd cu toate reglementérile locale si republicane privind
mediul Inconjurétor, reglementarile si restrictiite, cu exceplia neconcordantelor ce ar fi expuse In prezentul
raport;

nu se defin informafll cu privire la existenta unor materiale periculoase In cadry bunurilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitates, calificarea si nicl obligafia de a depista astfel de substane;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-g avut la dispozitie la data evaluari,
neincluzand posibilitatea existeniei si a altor informati de care acesta nu avea cunostinta. Toate
informatiile care ne-au fost furnizate de catre ferti se presupun a fi corecte, dar nu li se gcorda garantii
pentru acuratete. Cu foate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne
asumam nicl o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea au fost incorecte;

previziunile sau estimarile conjinute tn raport s-au facut In condifiite actuale ale pietii;

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

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

1.11.2. Conditii limitative

@

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

prezeniul raport de evaluare nu poate fi inclus tn nici un document i nu poate fi publicat sub nici o forma,
fard aprobarea scrisé a evaluatorulu;

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cét st pentru evaluator i este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolulul si evatuatorul nu-si asums nici o responsabilitate dacd acesta
este transmis aliei persoane, fie pentru scopul declarat, sau peniru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

previziunile, prolectiile si estimarile continute aici se hazeaza pe conditile curente de pe piata, pe factori
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imohbile care au fost
prezentate de Beneficiarul lucrarii, la inspectia pe teren,
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s conform extrasului de carte funciara a terenulul supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

= evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluaril. In lipsa cerlificatulul
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimulul tehnic si
economic al zonel, in baza PUG mun. Bacau. In situalia in care apar informatli ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluzile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul
punerii de acord cu noile informatii existente;

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

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

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

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

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

112 . Constatirile unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicii
In cadrul prezentei evaluari nu s-a apelat la specialisti externi.

1.13. Consideratii privind factorii de mediu, sociali §i de guvernanti (ESG)

Conform SEV 101 Termenii de referinta al evaluaril paragraf 20.1 {(m), SEV 230 Drepturi asupra proprietatii
imobiliare, SEV 103 Abordari in evaluare, SEV 104 Informalii §i date de intrare, SEV 106 Documentare gi
raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare trebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG important, asociati cu valoarea unui activ, ar trebui luaii In considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de intrare.
Factorii ESG sunt:
Factorii de mediu pot include urmatoarele, dar fird a se limita la acestea:
- poluarea aserului gi a apei;
- biodiversitatea;
- schimbdrile climatice (riscurile curente si viitoare);
- apa curaid si salubrizares;
- emisiile de carbon i de alte gaze;
- despaduririle;
- dezastrele naturale;
- eficienta utilizarii resurselor {(de exemplu, energie, apa si materii prime),
- gestionarea deseurilor.
Factorii sociali pot include urmétoarele, dar fard a se limita la acestea:
- relatile cu comunitatea;
- conflictul;
- gradul de satisfactie a clientilor;
- protectia datelor cu caracter personal i a vielii private;
- dezvoltarea capitalulul uman (s&ndtate si educatie);
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen side rasg;
- starea de sdndtale si bundstares;
- drepturile omului;
- conditiile de muncd;
- mediul de munca.
Factorii de guvernanid pot include urmétoarele, dar fard a se limita la acestea:
- siructura comitetului de audit;
- diversitatea si structura consifiulul director;
- ita si coruptia;
- guvernanta corporafiva;
- donatiile;
Gastandardele de raportare ESG si costurile de reglemeantare;
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- remuneratia personalului executiv;

- puterea institutional;

- 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 & fie luali In considerare in masura in care
aceste elemente sunt mésurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de cifre un evaluator care ar aplica
rationamentul profesional.

In cadrul prezentel evaluari nu s-au observat diferente intre proprietatea evaluata si datele de piata utilizate cu
privire la factoril ESG si nu fost luali In considerare, in mésura in care aceste elemente nu sunt masurabile si
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rationamentul profesional.

1.14. Documentare si raportare

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

Raporiul de evaluare prezintd n mod transparent utilizatorul desemnat, abordérile in evaluare, metodele de
evaluare, datele de infrare, modelele de evaluare, raionamentul profesional si valoarea (valorile) rezultate.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata, mentionata la pch 1.4,
respectiv stabilirea valorii proprietatii imobiliare in vederea venzarii de catre Municipiul Bacau ~ Domeniu
Privat catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararesa
terenurilor aferente constructiior,

Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de caire Evaluator, care nu isi asuma nicl o
responsabilitate fata de nict o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare .

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

Acest raport poate fi utilizat doar in leg8turd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asumé raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu excepiia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumatd explicit In Termenii de referinta. Raportul de svaluare, in
totalitate sau pe parli, sau oricare alta referire la acests, nu poate i publicat, nici inclus infr-un documerit
destinat publicitatii far 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 catre alte persoane decat cele
la care s-au fécut referiri anterior, atrage dup# sine Incetarea obligatilor contractuale. De asernenea, infrarea
in posesia unui terf a unsi copil a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia.

1.18. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Aplicarea metodologiel de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,
{inandu-se cont de utllizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de
etica al profesiei de evaluator emis de ANEVAR.
In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarsior:
Standarde generale
¢ SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)
o SEV 101 Termenii de referintd ai evaluérii (IVS 101)
v SEV 102 Tipuri ale valorit (VS 102)
e SEV 103 Aborddri in evaluare (IVS 103)
s SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104}
= SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)
s SEV 108 Docurnentare si raportare (IVS 105)
Standafde pentru active
g 2 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

10
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e (BEV 830 Evaluarea bunurilor imobile
Nici clauzele contractuale sau instruciiunile evaludrii, nici alte fapte sau considerafli nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunei parti implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestul raport sau de partile implicate
in Contractul de servicil.
Onorariul si Contractu!l de prestari servicli nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar puiea afecta valoarea estimate.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

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

valori au fost urmatoarele:

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

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografij;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valoril si fundamentarea opiniei

finale a evaluatorului;

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

»  estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvaia.

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

catre ANEVAR.

® 6 ¢ & © © 9

2.2. ldentificarea proprietatilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacay, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 164644/15.07.2028. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Mihal Viteazuy, nr. 1, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmétoarele acts, anexate in copie la prezentul raport:

e HCL nr. 157/27.04.2018;

s Fyxiras CF pentru informare nr. 104842/15.11.2024;

¢ Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 91540;

s Contract de concesionare nr. 11711/11.04.2000,

¢ Proces verbal de predare-primire nr. 12117/11.04.2000.
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatillor furnizate.
Evaluatorul nu isi asura niciun fel de raspundere peniru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele oblinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu cerfifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora gi nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezé de lucru In prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existénd posibilitatea
existentel si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Crice neconcordanie aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de
svaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
nezfectat de niciun fel de sarcini.

"
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2.3. Tipul proprietaii; definirea piefil

Propritatea evaluaté este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona A, pe
tr. Mihai Viteazu, nr. 1. Piata specifica este cea a terenurilor construibile din zona de centrala a orasulul.
Zona de delimitare a subpietei este zona centrala a mur. Bacau, respectiv in strada 8 Mai — Mihai Viteazu ~
N. Balcescu — B-dul Uniril.

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imohiliare
2.4.1. Sltuatia juridics ei descriere conform FISEl CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptut de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul tucrarii,
Conform documentelor puse la dispoziie, respectiy HCL 157/27 042018 si extrasul CF nr. cerere
104842/15.11.2024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 104482/15.11.2024, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
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Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Totodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatearele documents:

» HCLnr 157/27.04.2018;

» Extras CF pentru informare nr. 104842/15.11.2024;

s Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 81540;

« Confract de concesionare nr. 11711/11.04.2000;

e Proces verbal de predare-primire nr. 12117/11.04.2000.
La data evaluari terenul este concesionat catre societatrea STOMDAS S.R.L.
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptut de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.5, Informatil despre zond si amplasament
Terenul supus evaluarii este amplasat In zona cenirala a orasului, vis-a-vis de Piata Cenirala si in apropierea
Biserii Sf. Nicolae, Vivariu si fostul Hotel Moldova. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter
preponderent rezidential (blocuri de locuinte) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de
magazine alimentare si de uz casnic, pizzerii, spatii de birouri, spatii de prestari servicii efe. In zona sistemul
rufier este asfaltat cu doua banzi de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens, str.
Mihai Viteazu fiind una din principalele artere a orasulul.
n zona se afla:

» retea de transport In comun Tn apropiere ;

s unitili comerciale: magazine agroalimentare si de uz cashic;

s spatii prestari servicii (service caloulatoareftelefoane, croftorie, salon infrumusetare, etc).

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

2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprictatea evaluata este un teren ntravilan, N.C. 91540, CF 91540, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 10,00 mp, amplasat in zona A @ orasului Bacau, pe str. Mihai Viteazu, nr. 1, jud.
Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial, fiind populaté cu focuitorii cu venituri medii si peste
medie.

Artere importante de circulatie in apropriers:

e Auto- str. 9 Mai, str. Mihal Viteazu, sir. N. Balcescu, B-dul Unirii;

s Calitatea retelelor de fransport din zona: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei; Imobite rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale ete.

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

Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonel retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu siinternet

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

‘degeription foryour map.

2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobitiara ce face obiectul evaluarii, este cornpusa dintr-un lot de feren in suprafata de 10,00 mp,
avand nr. cadastral 91540, aflat in proprietatea Municipiulul Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructil,
find amplasat in Bacau, str. Mihai Viteazu, nr. 1, fiind ocupat aproape in intregime de o constructie — extindere
cabinet stomatologic affat in proprietatea societati STOMDAS S.R.L., conform exiras de carte funclara nr.
cerere 104842/15.11.2024 si a Contractului de concesiune nr. 11711/11.04.2000. Proprietatea este amplasata
in zona centrala a orasului, vis-a-vis de Piata Centrala, in apropierea Bisericii Sf. Nicolae si Vivariu, avand
acces din str. Mihai Viteazu prin intermediul unei alel asfaltate din spatele biocului. Amplasamentul dispune de
toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

¢ la nord: spatiu comercial;

+ la sud: spatiu comercial;

+ laest alee acces pietonal si auto din spatele blocului;

» lavest bloc locuinte.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curli constructii, in suprafata de 10,00 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma regulata, dreptunghiulara. Terenul dispune de posibilitatea de
racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip “Extindere cabinet stomatologic”. Accesul
la proprietate se realizeaza din sir. Mihaj Viteazu prin intermediul unel alel asfaltate din spatele blocului.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETE! SPECIFICE

3.1. Fapte curente ) )

Analiza pietel este procesul de identificare si studiere a piefel unul anumit bun sau serviciu si constitule baza
pentru a determina cea mal bund utilizare a unel proprietdfi. O construciie existentd sau propusa pentru o
anumitd utilizare poate fi analizatd n funclie de criteriile fezabilitd{ii financiare si productivitéti maxime numai
dupd ce s-a demonstrat cd existd o conformare corespunzétoare pe piatd peniru existenia acelei utilizari.
Valoarea de piatd a unei proprietdf este in mare mésurd dependentd de pozifia sa competitivd pe piata sa.

n anul 2025, piata imobiliard din Romania continud s& evolueze intr-un context marcat de schimbari
economice i sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietatilor, fluctuatiile cererii si ofertei, precum si
adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cteva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceastd cresiere este influeniatd de factorl economici ¢i demograficl, Aceastd tendin{d ascendenté a preturilor
este influeniata si de inflatia persisientd. Ea afecteazi costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprietétilor. In plus, modificérile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizitie peniru potentialil cump&ratori,

Cererea din Roménia se mentine robustd, alimentatd de factorl precum cresterea veniturilor populafiel si
migratia cétre centrele urbane. Interesul pentru proprietdli premium, cum ar §i apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este In crestere. El reflectd o schimbare In preferintele cumparstorilor céire locuinte care
oferd aiat confori, cat si statut social. Tendinta este mal evidentd In marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreaza pe proiecte care sé raspunda acestor cerinte.

Oferta pe plata imobiliard din Romania in 2025 este caracterizatd de o discrepanid intre cererea ridicatd s
disponibititatea limitat® a proprietdtilor. Discrepanid este Intalnitd Tn special In zonele urbane aglomerate.
Aceastd situatie este rezultatul unui ritm mal lent al dezvoltarilor imobiliare. Ea este influentaté si de factor
precum cresterea costurilor de constructie si reglementérile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntd cu
provocdri In a satisface cererea in cresiere, ceea ce contribuie la mentinerea prefurilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influeniat de factori economici si politicl, care determind atat preturile, cat si
disponibilitatea finan{@rifor. Inflatia continud s file un element-cheig, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea preturilor materizlelor de
constructie, cauzatd de instabilifatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor i 1i obligd sa
géseasca solulii pentru a mentine prolectele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificarile In sistemul de impozitare a proprietdiilor si eventualele facilitiii acordate pentru achizitia de
locuinte influenteazd deciziile cumpdaratorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru fineril cumpéaratori pot
stimula cererea, In timp ce majordrile texelor pe tranzacti pot descurgja investitile. In acest context,
stabilitatea legislativd este esentiald pentru a mentine Tnorederea pe piata imobiliard.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditérii. In 2025, béncile au devenit mai prudente n acordarea
tmprumuturiior. In plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizitia unei locuinte s fie mai dificild pentru
anumite categorii de cumpdéiratori. Cu foate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar i creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dobanzi mal mici,
Incurajénd astfel dezvoltatorii s& invesieascd In proiecte sustenabile.Sustenabilifatea este o altd tendinia
majord care influenteazd sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuinfele cu eficientd energetica
ridicatd sunt tot mai cautate. Popularitatea lor nu se datoreazz doar costurilor reduse pe termen lung, o si
datoritd legislatiel europene care Incurajeazd astfel de dezvoltéri. In orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de construciie eco-friendly, pentru a
atrage cumpdrétori constientl de impactul asupra medivjul.(Sursa:www.evz.ro)

Plata terenurilor din Roménia s-a mentinut stabild Tn 2024, cu un volum al tranzaciiilor apropiat de valoarea
de 450 de milicane de eurs, Inregistratd n 2023, In ciuda unui climat economic si politic marcat de
incertitudine,

Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazd consultantii companiel
de consultanta imobiliara Colliers, In timp ce proprietdtile care necesitd astfel de demersuri au inregistrat
scéderi In anumite cazuri chiar si de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominantd, iar interesul
pentry terenuri in zone strategice a continuat s& creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit In funclie de
tipul proprietatii. Terenurile cu documentafie urbanisticd aprobatd si autorizatii de constructie skau mentinut
say chiar si-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri frd avtorizatii sau din zone mai puiin atractive
céderi de pref de pand la 30- 40% comparatlv cu anil anteriorl.
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Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din yolumul total al franzactitor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizifiile majore se numard terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziei si Bulevardul Progresulul. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost In atentia investitoriior datoritd disponibilitatii terenurilor cu autorizati de
construire, evitand astfe! obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternicd In orase precum Timisoara, Bragov si Constanta. Pe de
alts parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate citre sectoare
precum energie regenerabila si logistics, pe fondul preturilor mai scézute.

Piata imobiliara din judetul Bacdu a tnregistrat o scédere in luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparalliv cu aceeasi luna din 2024, cand au fost
franzactionate 936 de proprietati, scéderea este de aproximativ 4,3%. Tnsd, raportat la martie 2023, cand In
judet s-au vandut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat ~ de circa 21,3%.Structura vanzarilor
arats c& I martie 2025 s-au vandut 254 de unitéll individuale {case sau apartamente), 183 de terenuri situate
n extravilan si 489 de terenuri infravilane. n ciuda unui nivel relativ constant al franzactiilor cu unitéll locative,
interesul pentru terenuri ~ tn special cele extravilane — pare s& i scéizut semnificativ in comparatie cu anil
anteriori, sugerand o tncetinire a investifiilor sau a prolecielor de dezvoltare imobiliard. Analizand evolutia pitei
din ultimii trel ani, tendinia este clar descendentd. Declinul constant al numérului fotal de tranzactii poate
reflecta o combinatie Intre sciiderea apetitului pentru investitii, conditiile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructiilor, Specialigti din domeniu atrag atenfia ¢& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, In lipsa unor masuri de stimulare sau a unel redreséri
economice clare(www.Bacau.net).

in perspectiva, Romania atrage in continuare investitori datorita potentialului s&u economic, ceea ce reflectd o
incredere ridicatd in piatd. In 2025, piets terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de siabilitatea
guvernamentald ulterioard. Mai multe franzactii, aménate anterior din motive politice sl administrative, ar putea
fi finalizate in prima parte a anului, oferind un nou impuls pletel. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s3 astepte momentul oplim pentru vanzare, iar investitorii, in special cel locall, raméan increzétori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzé pané la
clarificarea situatiel politice, interesul pentru active strategice i oportunitéti de pials ramane ridicat. Dacad nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona Intr-un ritm normal si In 2025.

3.2, Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dinfr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, inir-o anumita pericada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestul tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivd am studiat urmétorii factori:
- cantitatea si calitatea proprietétior imobiliare disponibile pe plats;
- disponibilitatea si preful terenului liber
- gonversia Tn utilizari alternative;
- conditiile economice si circumstantele speciale;
- disponibilitatea creditelor ¢i a finantarii;
- tmpactul normativelor si a documentatiilor de urbanism gl al altor reglementdri existente la
momentul actual.
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate peniru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impartin 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= gocietali comerciale cu capital majoritar de stat;

«  societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate sifit

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt propristari ce au
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea piete si de a obtine profit din
revanzarea lor. In general i au realizat lucrari de reparatii sl amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit.
De asemenea in ultimil ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuiglilor curente ale exploatarii.

ificare a proprietétilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face In funciie de amplasamentul

; arealul localitatii. Alte criteriifelemente ce se iau In considerare la achizifionarea unei proprietall
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sunt: suprafata si forma terenulul , planeitatea terenului, restrictiile de construire, accesul si frontul siradal,
accesul la transportul auto public, accesul la ulilitifile edilitare ale zonel, efc,

Evaluaiorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiuluj Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.obtro, www.lajumatate.ro, www.romime.re,
wwwe.imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobhillare.ro, www.storia.ro, www.vdi.rg, eic.

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

Pret oferia | Prot oferta

r. ert Locatie Zona Garacteristici proprietate imobiliara g‘;g;?fiti vanzare vanzare
i {euro) {surofmp)
Teren intravilan, suprafata 365,00 mp,
Mun.Bacau, sir. Aleea acces la strada secundara, suprafata
1 Visinului (zona Carrefour), centrala regulata, teren plat, utilitati in zona. 385,00 £8.900,00 164,11
jud. Bacau Terenul este pretabil pt. locuri
parcare, depozite individuale, garaje.
Teren infravilan, suprafata 423,00 mp,
Mun. Bacau, sir. Petru acces la sirada secundara, suprafsta
2 Rares {langa Catedrala centrala | neregulata, teren plat, utilitati in zona. 423,00 92.000,00 217,49
catolica), jud. Bacau Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 249,00 mp,
acces la strada secundara, suprafata
3 MunBacau, st Vadu | centrala | regulata, teren plat, utitaiiin zona. 249,00 5225000 | 250,00
» JuG. Terenul aste pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 576,00 mp,
Mf\l]’ ;}[g’i;&u&iz if;ga acces la strada secundara, suprafata
4 farmaciel Elva ni}) ud cenfrala | neregulata, teren plat, utilitati in zona. 576,00 172.000,00 208,61
Bacau i, Juc. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.

Teren intravilan, suprafata 700,00 mp,

Mun.Bacau, str. Aleea acces dublu ta strazi secundare,

5 A cantrala suprafata neregulata, teren plat, 700,00 210.000,00 300,00
Parcult, jud. Bacau utilii??ti in zona. Terenul este pretabil
pl. constructie rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 806,00 mp,
, . acces la strada secundara, suprafata
g | MunBacau st Oz ud. | conirala | nereguiata, teren plat, utiitatiinzona, | 806,00 | 250.00000 | 310,17
acau Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00 mp,
Mun.Bacau, str. Slanicului, acces la strada secundara, suprafata
7 nr,4{zona Bancorex), jud, centrala regulata, teren plat, utilitati in zona. 270,00 92.900,00 344,07
Bacau Terenul este pretabil pt. constructie

rezidentiala/comerciala

Analizand ofertels identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

» In zona centrala, preturile pomese de la 164,00 euro/mp (in cazul acestel oferie subliniem
fapiul ca terenul nu este destinat unei constructii rezidentiale ¢i este pretabil pt. locuwri parcare,
depozite individuale, garaje), pana la 344,00 euro/mp, valoarea medie a pretului ofertat fiind de
270,00 euro/mp.

> Diferenta de pret {euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecars zona In parte, este
explicabila datorita elementelor distinctive infericare sau supericare ale amplasamentelor
{localizare, suprafata, forma, acces,front stradal, utilitati, restrictii constructive, sic).

» Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite.

> intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretulul ofertat, Aceasta marja poate
fi mai mare sau mai mica, in funciie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mal lung
sau mai scurt, etc.

3.3. Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
X niru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
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Pentru na pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cereril, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfe! influentata de cererea curenta.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate §i este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorintd si de forjele care creeazd st stimuleazd dorina. Desi atraciia camenilor pentru diferite
jucruri ar putea fi nelimitatd, dorinja este restricfionatéd de puterea efectivd de cumpérare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecla cererea pentry astfel de bunuri. Pentru c& pe o piatd
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererl, valoarea proprietéiilor tinde s& varieze direct cu
schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curents. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliars pentru care se manifestd dorinia pentru cumpdrare st / sau Inchiriere, la diferite
preturl, pe o anumitd piatd imobiliard specificd, Inir-un anurmit inferval de timp. Cererea, privitd calitetiv gi
canfitativ, este influentatd si de oferta specifics, influentand semnificativ prefurile de tranzactionare. Cereraa
solvabils este reprezentatd in acest caz de persvanele care fie au posibilitatea financiard de a achizifiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesérii unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si
adminisirativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilii investitori
find circumspect.

In analiza cererii de pe piata proprietatilor imobiliare, sunt importanii urméatorii factori:

- populatia din aria de piatd;

- mérimea si numaryl familiilor, rata de cregtere/descresiere In formarea familiilor, structura gi distributia lor pe
varste,

- nivelul veniturilor si salariilor;

- tipologia locurilor de muncé si rata somajuluj;

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

- considerente financiare, cum ar fi nivelu! economiior, conditiile de creditare (dob&nzi, raportul creditvaloare,
comisioane i taxe, disponibilitatea asiguréarilor);

- planul de urbanism i directiile de dezvoltare urbanistics;

- factorii ce afecteazs atractivitatea fizicd a vecindtatii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sof bun
de fundare gi barierele naturale sau artificiale efc.;

- structura taxelor locale si a administraied;

- disponibifitatea facilitétilor gi servicilor (institufii de culturd, institutii de invatamant i calitatea gcolilor, facilitayi
saniare i medicale, servicii de pompieri gi polifie).

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

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

3.4. Echilibrul pietel

Punctul de echilibru al pletei este foarte greu de ating, ciclul imobiliar neputénd i sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitti economice, activitatea imobiliard rdspunzénd la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite Ia prefur 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 proprietatii imebiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertel, ceea ce poate fi numita o piata a
cumparatorului.

La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinia pietel proprietatii
sublect, este caracterizata astfel:

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

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

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

potentiali}
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» Piata a vanzatorului: Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatoril) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mat mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta.

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

CAPITOLUL 4, ANALIZA DATELOR S CONCLUZIELE

4.1, Cea mal bund utilizare
Conceptul de "cea mai bund utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a propristaiii
imobiliare evaluate se poate identifica uiilizarea cea mai competitiva si profitabila.
“Conform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca "utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietatl construite, utilizare care frebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulia cea mal mare valoare a proprietatii
imobiliare”.
Daca cea mai buna utilizare este diferita de utllizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei
activulul la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna uiilizare a unui activ poate i ufilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.
Determinarea celei mal bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:
a) penfru a stablli daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil;
by pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fle permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism-
2onare, precum si probabilifatea schimbarii acestor constrangeri;
¢} cerinta ca ulilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca ulllizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta
pentru un participant fipic pe piata, superioara rentabilitatli generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in caleul a costurilor de conversie la acea utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utllizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate Tn mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizel de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterdi ale celel mai bune utilizar a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caractersticile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utiliz&r, am analizat utilizérile posibile ale propristatilor, dupd cum urmeaz3;

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal Posibild fizic Fezahild financlar Maximum
productiva
industriala nu ny . nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala nu nu nua 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 rentabilitatea cea mal mare, rezultd ¢d cea mai bund
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii {medicale, contabilitate,
setvice calculatoare, etc.).

4.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
proprietatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau respectiv;

= abordarea prin piata
o metoda comparatiel directe;
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4.2 1. Estimarea valorii propristatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiel

Premiza majord a abordarii prin comparafie directa esle aceea cd valparea de piatd a unel proprietaf
imobiliare este n refatie direct cu pretusile unor propristall competitive si comparabile.

in cazul de fal3, ca tehnicd de comparare, se va uliliza o metoda calitativa si anume ~ analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeazd pe studiul relatiilor indicate de datele pietel, fard a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul analizeazd, compara si ajusteazd oferte i tranzactii pentru loturi similare
in scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superivare sau egale fald de cele ale proprieta{ii subiect.

In estimarea valotii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost ulilizate urmatoarsle
proprietéti comparabile:

COMPARARBILA 13 Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Banca Nationala, in spate la farmacia Elvary), in
suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la
data evaluarii cu 298,81 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

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

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

Cuantificarea ajustariior:

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

2 | ooalizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate pozitiv
cu un procent de 5%+15% find amplasate inferior fata de subiect;

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

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

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabila 1 a fost ajustat pozitiv cu un procent de
10%, acesta fiind inferioara sublectului.

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

Din analiza efectuatd a rezuliat ¢ cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 2, deoarece
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari,
Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.

CAP. 5 ESTIMAREA VALORI FINALE

Reconcilierea valorilor
Recorcilierea este analiza unor rezuftate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii, avandu-se in
vedere criterfile specifice, respectiv.

Adecvarga

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

Precizia

Precizia unei evaluan este masurata de increderea in corectifudinea datelor, de caloulele sfectuate si de
ajustarile aduse preturiior de vanzare a proprietafifor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unel anumite aplicatii a metodei.
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
i izifle in ajustarile pozitive si negative se compenseaza.
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Cantitatea si calitates informatiilor

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

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

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor i a condiffilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 22.07.2025, este de:

Vieren - 10,00 mp - Bacau, str, Mihai Viteazu, nor. 1, NC 91540 = 18.000,00 lei respectiv
Vieren — 10.00 mp - Bacau, str. Mihai Viteazu, nr. 1, NC 91540 3.850,00 euro (355,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarsle:

o foate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 22.07.2025, urmand a fi corectata ori de céte ori
piata o cere;

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

= valoarea este o predictie;

¢ valoarea nu este afectaia de cota TVA;

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

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

« gvaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

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

Autorizali din Romania).

e fene
Y P Afeetn
,.f:“éf‘f:ﬁ?ﬁ?ifi%ﬁ'g%}g

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR f{%

Ttk
Ing. Adrian Popa ~ Evaluator autorizat ANEVAF%Ef{:m

8.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau ceriifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate.
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EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR. MIHAI VITEAZY, NR, 1, JUD. BACAU, N.C. 91640, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatie Sublect - Tersn infravilan Coraparablita 4 Comparablia 2 Comparahila 3
paresa B S B " | st (o g famaci] apale o Bactor. . | Mo S2624 8 O ot
Elvaryj), jud. Bacau Bacau
Numar cadastral 91540
Provenienta informatii cormparabile storia.ro imobifiare.ro stariaro
Pret ofertat {euro) 172,000.00 ©2,800.00 250,000.00
Prat olertat (eura/mp) 29861 344,07 310.17
Tip pret de vanzare (tranzactief oferia) oferta aferta oferta
Ajustare (55) -10.00%; ~10.00% -10.00%
Ajusiare valorica {eure) -28.886] -34.41 -31.02
Pret ajustat {euro) 268.75 208.87 279.16
Oreptul de proprietate transmis absolul absofut absolut absofut
ajustare (%6} 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de finantare plata integrala piata integrala plata integrala plata integrala
Ajustare (%o} Q.00% 0.00% 0.00%
Conditif de vanzarg de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0.00%. 0.00% 0.00%:!
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazut ny e cazut iy @ cazui fu e cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% €.00%:!
Conditii de piata data evaluari valabil Ia data evatuarit valabil fa data evaluari valabil ta data evaluari
Austare (%) 0.00%: 0.00% §.00%
Prat ajustat (euro) 268.78 308,67 27916
Ajustart pentre
Amnplasament Mon. B?ﬁa;{ * ;ﬁl;héi::;:/iteazu‘ inferior inferior Inferior
Ajusiars ($h) 10.00% 5.00%: 15,00%
Ajustars valorica (euro} 26.88 15.48 41.87
Suprafata teren (mp) 10.00 576.00 270.00 808.00
Ajustara -7.00% -5.00% -10.00%
\aloare ajuslare -18.81 -15.48 -27.82
Tip teran intravitan, CC similar similar similar
Ajustars (36} 0.00% 0.00% 0.00%:
Ajustare valorica (eura) 0.00 0.00 0.00
Utilitati wiilitati 1a limita proprictatii utilitat in zona ulilitati in zona utifitati in zona
Ajustare {Ss] - 5.00%)| 5.00%| 5.00%
Ajustare valorica {guro) 13.44 15.48 13.85
Forma terenulul regulata neregulata ragutata regulata
Ajustare (36} 10.00% (.00% 0.00%
Ajustare valorica (sura} 26.88 2.80 0.00;
Acces sifrent stradal acces fach irferior infarior inferior
Hustare (%) 15.00% 10.00% 15.00%
Ajustars valorica (suro) 40.31 30,97 4187
Reslrictii de construire conforas PUG canform PUG conform FUG conform PUG
Ajustars (5%) 0.00% 0.00%; 0.00%
 Ajustars valorica (eurs) 0.00 .00 G.00!
Alta informatii nu pete cazul i este cazul nu sste cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00%)] £.00% 0.00%
Ajustara valorica (euro} 0.00 0.00 0.00
TOTAL AJUSTAR! B5.89 AB.4E 69.79
Ajuztare totala neta B5.69 48.45] 69.79
Ajustars totala brufa 126.34 T7.42 428.62
{Humar ajustar]
A, @ vanzarefoferta
Vaioare teren {eurofmp),_rotunjit guroimp
YALOARE TEREN N.C. 91540, S =10 WP 18,000.00 lei 3,650.00€
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018

privind insusirea Inventarului bunurilor eare apartin domeniului privat al
municipinlui Baciu

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

Avand in vedere :
~Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare §i Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd fnsusirea Invemtarului bunurilor care aparfin
domeniului privat al municipiului Baciy;
-Expunersa de motive a Viceprimarului Municipiului Baclu, inregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, invegistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consilinlui local al Municipiului
Baciu, Intocmite n vederea avizdrii prolectulul de hotdrare: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 si nr, 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publici,
modificatd si completati,
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) 1it. ,b”, ale art.
117 1it. ,,a", ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publica locald republicatd, ulterior modificatd si completatd;
“Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului . 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificat si completatd;

i baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicatd, vlterior modificat’ §i completats,

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Baclu, conform Anexelor nr. 1 sinr. 2, pirti integrante ale prezentei
hotéréri.

ART.2. Primarnl Municipiutui Baciu prin  Arhitectul Sef -~ Compartiment
' “Adininistrarea si Inventarierea Patrimoniului §i Directia Economicd va aduce la
¢ glf‘giye prevederile prezentel hotrari.



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

ART. 4, Prin grija Secretarului Municipiului Baciu prezenta hotirére se comunici
in termen legal Tnstitutiei Prefectulul — Judetul Baciu pentru verificarea legalititii.

Ed

PRESEE}S‘*«‘TEXE& SEDINTA ‘ CONTRASEMNEAZA 5
FOVAGATILE! R SECRETARUL MUNICIPIULUL BACAU
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S3=140mp,B-dul Unirii,ur. 15

Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinatia:comert+alim.pub 2004 174138 municipiului Baciu

S=20mp,str.Milcov,nr.10 24876 Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinatia:comert 1999 - municipiului Backu

S=11mp,str.E.C.Pintea,nr.2 13682 Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinatia:cot} ind locuinti 2003 municipiului Backy

2033 5=27,5mp,str.Stefan cel Mare, nr.50 bis, 34705 Domeniul privat al

. 0 Teren concesionat destinatia:garaj 2000 municipiniui Baciu

2034 - S=9 8mp,str.Mihai Viteazu, nr.1 12189 Domeniul privat al

) 0 Teren concesionat destinatia:ext.cab.stomat 2000 municipiului Baciu

2035 8=2,4mp,str Republicii,nr.9 1402 Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinafia:ext.cab.stomat. 2003 municipiulni Backu

$=27,5mp, str.Victor Babeg, ur.27-29, Domeniul privat al

2036 0 | Teren concesionat destinatia: garaj, nr. cadastral 83854 2000 16056 municipiului Bacdu

CF 83854

2037 8=28,05mp,B-dul Al.cel Bun, n1.6 34890 Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinafia:ext.sediu 2004 ) municipiului Bacan

3=300mp,str.Alba Iulia,or.1 bis Domeniul privat al

2038 - Teren concesionat destinatia:locuintd 1995 45692 municipiutui Baciu

HCL 450/2023

2039 . 8=23,62mp,str.Decebal,ur.2 29380 Don_;e;zipl p;ivat al

0 Teren concesionat. destinatiazext. locuintd 2001 municipiului Baciu

8=37mp, str.Gérii, nr.52 (poz.2), destinatia: Domeniul privat al

2040 - Teren concesionat prest.servicii, nr.cadastral 62890 2000 40862 municipiului Baciu
(Sinit=32mp) CF 62890, HCL 59/2024

2041 5=26,69mp,str.Pictor Aman, nr.94 D 33108 Domeniul privat al

- 0 Teren concesionat destinatia: cota ind.locuinta 2002 municipiulul Baciu

2047 8=27 91mp,str.Pictor Aman, nr.94 D 34716 Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinatia:cota ind.locuinta 2002 municipintui Baclu

2047 bis 3=27,18mp,str.Pictor Aman, nr.94 D 33808 Dmgegi}ﬂ p.rivat iﬂ

T 0 Teren concesionat destinatia:cota ind.Jocuin{d 2002 municipiului Baciu

2043 §=22,67mp, str. Pictor Aman nr.94D 28198 Don}egi}tl p;ivat al

40 Teren concesionat destinatia:cotd ind.locuintd 2002 municipiulul Baciiu

2044 8=34,87mp, str.Ardealului, nr. 22 43374 Domeniul p'rivat al

0 Teren concesionat destinatia:garaj 1999 municipiuiui Backu

5045 8=27,5mp,str.Bicaz,nr. 150/B/1 6108 Don_}e.ni_ul p'rivat ?]

- municipiului Baciu
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TEREN Intravilan

Carte Funciard Nr. 81540 Bacdu

Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard BACAU
Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

BPENTRU INFORMARE

A, Partea | Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Bacau, Str MIHAI VITEAZU, Nr, 1, jud, Bacau

Nr. cerere
Zius 15
Luna 34
Andl 2024

Cotl verificara

Nr. |Nr. cadastral Nr, " :
crt| topogrefic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinje
AL 51540 g ¢ Constructia C1 inscrisa in CF 91540-C1;

Teren partial delimitat prin  peretii extinderii cabinetului stomatologic intre

punciele 94-54 pe latura de nord si intre punctele 53-52 pe laturz de sud

B. Partea Il Proprietari si acte

Tnscrier privitoare la dreptul de proprietate gl alte drapiur reale

Referinte

104842 /15/11/2024

Act Administrativ nr. Hotarare nr, 157, din 27/04/2018 emis de Consiiul
Administrativ_nr. Adeverinta _nr. 204129, din 06/11/2024 emis de Municipiul Bacau;

Local al Municipiului Bacau: Act

Bl !:Lr}gabutare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPIUL BACAY, CIF:4278337, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea . SARCINI
Inscrier privind dezmembriminteie c.lrep'tului _dg proprietate, drepturi reale Referinte
e garantie sl sarcini

104842 7/ 15/11/2024

Act Administrativ
Municipiulul Bacau;

nr, Contract de concesionare nr. 11711, din 11/04/72

Q00 emis de Consiliul Local al

ci

Intabulare, drept de CONCESIUNE |, pe o perioada de 25 ani, incepand
cu data de 11.04.2000

Al

1) SC STOMDAS SRL, CIF:5073674
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Carte Funciard Nr. 91540 Comuna/Oras/Municipiu: Baciu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  (Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
91540 10 Teren partal delimitat prin peretii extinderli cabinetului stomatelogic intre punctele
94-34 pe latura de nord si intre punctele 53-52 pe latura de sud

* Suprafats este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETALI LINIARE 1MOBIL

*“‘"MA

FEF

v

9802

Date referitoare la teren

§r | Categorie |invra | Suprafata « " R

crt| folosinta |vian|  (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte

1] cuti ipal 10 . . .
constructii |

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit e (m}
1 2 4.354

2 3 1.851

3 4 0.404

4 5 4,355

5 6 0.404

5 1 1.849

SIEAE HEME N




Carte Funciard Nr. 81540 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

*=* Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de profactie Stereo 70 5i sunt rotunjite 12 T milimetru.
= Distanta dintre puncte este format8 din segmente cumulate ce sunt mal mich decst valoares 1 milimetry,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartes funciard originald, pastraté de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil,

S-a achitat tariful de 120 RON, -Dovada plata card online nr.34008/15-11-2024 in suma de 120, pentru
serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutionrii, Agistent Registrator, Referent,
02-12-2024 IRINA POPA .

Data eliberarii,

I (parafa si semnétura) {parafa si semnétura)
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564950

646720

646740

PLAN DE AMFPLASAMENT SI DELEMITARE A IMOBILULUT
Seara 1:200

Ny, cadastral | Suprafata masurata a imobifului

(mp)

Adresa imobilului

21540 . 10

Mun. Bacau, str.Mihai Viteazu, nr. 1, jud. Bacau

Nr. Carte Funciara

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

" Bacau

364960

fun,
Bacau

o My,

Fe

\2 Bavau
T Sistem de proisciie X, ¥ STEREQ 70

Sisten de referinta altintetric Marea Neagra

Bacan

A. Date veferitoare la teyen

Crizeoria dd Suprajata
ategoria de e

Nr. ;
parcelal  folosinia

Mentiwni

1 Ce
Toral

Teren partial delimital prin perelil extinderii cabinetulil stomaiclogic nire

punctele 94-54 pe latura de nord si infre punctele 53-52 pe latura de sud

B. Date referitoare la constructii

Cod |Destingria)Suprafata construiia
cousir, la sol [mpf

Mentiuni

ci CAS 81

Extindere cabinet siomaiologic, P, edifical tn anul 2001
Sconstr.desf, =81 m.p,

Total

“Suprafate iotala masurata a imobilului= 10 m. .
Suprafate din act = 3,80 mp.

. Executant:

SC GEQ POINT EXPERT SRL
Certificar de awtorizare seria RO-5-J Nr.2994
PF Autorizaia
sing, Emil-Mihaita IGNAT
Certificat de autorizare sevig RO-BC-F Nr.0090
Confirm executarea musuratorilor la teren,
corectitudinea intocmirii documentatiei codastrale
st corespondenta acesieia cu realitatea din teren
Emit-Mihaita SRS 080 Semmatura st stampili
lgnat wsxaasorer  Data: noiembrie 2024

Inspector

Confirm airibuirea numarului cadastral st
introducerea imobilidui in
sistemul integrat de cadastru si carte funciara

Somnat eligitat e Anch
Semnarfpgrese o>
UFneniuc DoEI0241 135 HARAZ 20200

364960

J644580

364540

6457290

546740
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CONTRACT DE CONCESIONARE

1. PARTILE CONTRACTANTE

3rdm,» (At

iﬂeﬁeaa& intre AUTORITATEA EXECUTIVA A MURICIPIULUI BACAU,
cu sediul In Bacliu, str. Mirigesti, nr. 6, reprezentati prin DL.
DUMITRU SECHELARIU -~ PRIMAR gi DL. PASCAN FLORIN - « DIRECIOR AL DIREC-

TIEI ECONMOMICE, fn calitate de CONCEDERT, pe de o partes gi
$.C. STOMDAS S.R.L. :

o Se&lﬂij@ggﬂgaquQ;} iﬁ HUNTCIBIUL BACAU STR. MIORITEL BL. 13

SC. C, AP, 2 o ., reprezemtats prin _ DL. -
DASCALU GABRIEL - ADHINISTRATOR » pe de alta parte, fn cali-
tdte de COMCESIONAR, .k

-4

In baza dispozigiilor art. 12, 1it. “b“ din Legea aur. 50/
i@Qiﬁ republicatd; a Legii nr. 2&@5&9%8 gi & Hotirdrii Comsiliului
Local al Municipiului Baciu, nr. 29 din_/"21. 02.2000 , 2 inter-
venit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE.

il, OBIECTUL CORTRACTULUL

Art. 1 - Obiectul contractului $1 constituie cedarea gi
preluarea in concesiume a terewu1u1 in suprafati de: 9,89 MoDe g
situat in intravilanul ﬁunicxplulua Bacdu, str.’ ﬁIHAI VITEAZU
BR, 1 o
. Terenul in cauzd va {1 fOIQSIt de cltre concesiocnar pentru

LXTI%DEREA CABINETULUI STOMATOLOGIC PE TERENUL AFLAT IH CGVTIKEABE&
PROPRIETATII CONCESIQNAR%LUI

Art, 2 - Predarea-primirea terenului precizat la ART. i
ge face pe bazd de proces-verbal de predare-~primire.

111, TERMERUL CONTRACTULDI

Art. 3 - Durata concesionii este de 25 (dousizecigicinci)

incepind cu data intririi In vigoare a prezentului conpract,
i? 11.04.2000




-
- g -

Durata de execubiec este de maximum 12 (doisprezece)

1yuni de la data Pliberérii autorizatiei de construire. o

Art. 4 ~ Contractul de concesionare inceteazd de drept la
expirarea peri@adel pentru care a fost Incheiat, in misura in care
partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia, in condigiile legii.

Pérglle pot prelungi contractul de concesionmare cu o perioa-
dd egald cu cel mult jumitate dim durata sa initiala.

In m3sura in care pirfile nu convin asupra umor nol conditii
cu privire La prelumgirea contractului de eoncesxaﬂarag
derula fn conditiile stabilite inigial.

Beesta se va

1¥. PRETUL CORCESIUNIT

Art. 5 <~ Redeventa concesiunii este de
optzecimii)

980.000. (noulisires -

B . lei/an,
reprezentind taxa anuali de concesionare.

Art. 6 ~ Taxa de concesionare se va indexa anual, conform In-
dicalui de indexare stabilit prin Hotirfire a Consiliului Local, la ince-
putnl ﬁxecérul an fiscal..

Arte, 7 = ?%fxa 4n avans a taxel de concesionare, exonereazi
concesionarul de plata indexirii pemtru perioada platitd fn avams. Prin
fntelegere intre pirti, concesionarul.va avea dreptul si pliteaschd im
avans maximum 10 (zece) rate trimestriale.

’ Plata se poate face in 4 (patru} rate trimestriale, In ter-
men de 10 Qzece} glle de la expirarea fiecirui trimestxu.

Art. 8 -~ Int@rzierile la plata ratelor triffestriale se vor
penaliza cu cu penalititi zilnice de _ 0,30 7% din suma datorati,
conform legislatiei in vigoare, urmind ca daci intrzierile depdgesc
182 zile, s& se procedeze la retragerea concesiunii.

Art. 9 - Concesiomarul are obligatia s& constitule fn maxxm -

woam 90 zﬁie de la semmarea contractului de concesionare (termen limit:a
11.07.2000 ), garangia de concesionare in valoare de 980.000

lei (taxa de concesionare sﬁablllté gi datoratd pentru pramul an al
concesiunii). -

Art. 10 - Taxa de concesionare peritru annl fiscal 2060 i

ot n
LAS/L L e

V. MODALITATEA DE PLATA

&ct. 11 ~ Sumele previdzute 1a ART. 3 se vor achita prin:
~ yirament, din comntul concesionarului, nr.

deschis 1a , In contul concedentului, nr.
?E}ZO?Q?&M‘QEJ? deschis la Trezoreria Municipiulul Baciug

mmerar 1a casieria Consilinlul Local al HMupicipiulul

S : D

§
5
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VI. OBLIGATIILE PARTILOR

e

Art. 12 - Concedentul are obligagia si predea tevenul
liber de orice sarcini.

Art. 13 ~ Concedentul are dreptul si verifice wmodul In
care concesionarul igi sespectﬁ obligatiile gi si notifice in scris
acestuia cazurile de Incdlcare a 1égii gi clauzele comntractuale,
precum $i wmodalitatea de imtrare Inm legalitate.

Art. 14 - Concesiomarul, are obligafia si notifice couce~-
dentului schmmhaxea formei sale gwrxﬁlceg agsocierea sau fuzionarea
cu altd persoand juridicd. Concesiomarul nu poate subconcesiona bumul
ce face obiectul concesiunii. ’ '

CArte 13 -~ Ezvaxsxficarea sau schimbarea profilului de
activitate &1 texaﬂulul concesionat, stabilitf initial, este permisi
samcas1@narulu1 numai cu acordul scris al concedentului.

Art. 16 - Coricesionarul are obligatia =3 administreze
si s&% exploateze obiectul concesiunii cu diligents maxims panfry a
san&erva i &ezvel&a valoarea acestuxa§ pe toatd durata concesiumii

,§1 s&=-1 despéﬁﬂbﬁascﬁ pe concedent pentru pagubele produse dxn culp&

sa. Daunele se plitesc in m#Sura In care nu sunt acoperite prin plata

‘penalitégilor. Farga'méiérﬁiabVQditﬁ in conditiile legii, exonereazi

de ﬁéapumﬁ&rea i

Art. 17 - Te- t@ren@i concesionat, concesionarul are obli-
ga§1a si realizeze o investifie in valoare de wlnxmum 30.000.000

lei. Im cazul fn care ‘oncesionarul nu a inﬁaput executia lucririlor

in termen de 12 luni de la data acordarii concesiunii, concesiunca
se Tetrage farsd nici o pretengle dlﬂ partea. concesionaruiui.

Art, 18 = In termen de 12 luni de la acordarea comcesiumii
concesionarul are 0hilga§ia“de'a‘dep@ne documentatia In vederea obgi-
nerii autorizatiei de comstruire.

VII. INCETAREA CONCESTUNII

Art. 19 - Pregentul contract de concesionare Inceteazd In
urmitoarele situatiis i Y
‘ a} ia expirarvea duratei stabilite In contract, dacd par-
tile pu convin, in scris , prelungirea acestuia, In condigiile legiij
by fn cazul in care interesal national sau local o impune,
orin denuntarea unilaterald de citre concedent, cu plata unel despi-
gubiri juste si prealabile In sarcina concedentuluij
¢} ©n cazul nerespectdrii obligatiilor comtractuale de
concesionar, prin reziliere, cu plata uneil despigubiri Inm
. concesionarulul;
4) In cazul oercospectdril obligagiilor contractuale de
T

concedent, nTin voziliere, cu plata de despipubiri Ir sanaing

oxs

>



- W&m
comcedentulul e

‘ e) ta disparitia, dintr-o cauzd de fort3 majori, a bunului
concesionat sau in cazul imposibilititii oblective a concesiomarului
de a-1 exploata, prin renuniare, fard plata unel despigubirij

§} in cazul In care interesul mational sau local o impune,
prin tdscumpﬁraxea unel concesiuni, care se poate face nmumail prinm act
administrativ al organului care a aprobat concesionarea, la propunerea
concedentulul, in acest caz se va lntacmx o documentatie “tehmico~
ecohomici, in care se va stabili gf&%ﬁl réseumparﬁr1xe In aceastd situ-
agxe de incetare & concesiumii, nu se percep daunej

g} alte gauze de incetare a comntractului de concesiume, félé
g aduce satzngare capzelor i conditiilor reglementite dé lége.

Art. 20 - La incetarea contractului de concesionare prim
agﬂmgera la termen, concesionarul este obligat si restituie concedentu-
#ﬂlg fn deplinid proprietate, bupurile de retur, In wmod gratwit §i libe-
re de sarcini. ' _

Art. 21 = La fncetarea contractului de concesionare, conce-
sionarul este obligat sf incheie cu concedentul un contract de vinzave~
cumpirare avind ca obiect bunurile de preluare, stsbilite in prezentul
contract de concesionare, In privinta clirora concedentul gi-a manifestat
iﬁtﬂﬁ§1a de a le dob@ndi.

Art. 22 -~ La incetarea din orice cauzi a contractului de
camaesz@nameg bunurile care au fost utilizate de conces%@uar in deru-
larea concesiunii, vor fi repartizate dupd cum urmeaz#i?{
a2} bunuri de retur ‘ TERERUL CONCESIOBAT
b) bunuri de preluare INVESTITIA REALIZATA DE CONCESTONAR
~) bumuri proprii_ BUNURILE DE INVENTAR |

VITI. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Y

@b

@a

Art. 23 - Herespectarea de cltre pirgile contractante a
obligatiilor cuprinse fn prezentul comtract de concesionare, atrage
réspunderea contractuald a piirtii In culpi.

Art. 24 - La Finalizared construcgiei, concesionarul are
obligwgia de n $ncheia proces-verbal de receptie a lucririlor, precum
5i de a face dovada asiguririi constructiei lz o unitate autorizatd
- §n acest scop.

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

IX. LITIGIL

R
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Art. 27 - Pentru sclutionavea eventualelor litigii, pirgile

v» s:

pot gtipula im contractul de concesionare clauze compromisotii.

X ALTE CLAUZE

Art. 78 ~ CONCESIONARUL ARE OBLIGATTA TF A RESPECTA
NORMELE DE P.S.T.

XI. DISPOZITII FINALE ?

Art. 29 - Comcesiumea va putea fi transmisi urmagiloxr, com-
form dreptului succesoral. Actele vor fi tramscrie prin grija pargiler,
pe mumele urmagilor lega1L°

Art. 30 - Orice intelegere legald 1n§ra parti, survenitd
in perioada derulirii comtractului, se va consemna in scris prin act
aditional, semnat de pirgi gi va constitui amexa prezemtului comtract,
Ffiind total supusi clauzelor economice §i juridice continute de acesta.

Art. 31 - Concesionarul are obligatia s& Imscrie terenul
concesionat In gvidengele de publicitate imobiliard im termen de 10 zi-
le de la semmarea contractului de concesionare.

Art. 32 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului,
fmpreuni cu planul de situdtie, fac parte imtegranti din prezemtul %
contract de concesionare. ‘

Art. 33 - Prezentul contract privind concesionarea tere-
nului sitwat in intravilanul Municipiului Bac#fiu, str.  MIHAT

VITEAZU s 0L, 1 , cu suprafata de _9,80
BMePes S=a fncheiat astizi 11.04.2000 , 1a sedinl Comsiliului

Local al Hunicipiului Eacﬁuy in 3 {irex} axemp}aras din care un exem~
plar pentru concesionar gi douid exemplare pentru concedent.

COHCEDEEW]
CONSILIUL LOCAL AL HMUNECS

DIRECTIA ECOHOMICA, DIRECTOR,
PASCAR FLORIN

S N

PGALITATEA, HMONA Mi“AELWSCﬁ A Aot

DANCIULESCU CONHSTANTIN




ROMANIA
-JUDETUL BACAU

CONSTLIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU
qn.  (2/0F pim 11.04.2000

PROCES~VERBAL DE PREDARE~ PREHIRE‘

Astszi, 11-04.2000 wgommy Comisia constituiti conform
Digpozitiel nr. 2147/28.06.1999 a Primarului Municipiului Baciu,
formatsd dims

1. DARCIULESCU COHSTANTIN - gef Birou ConcesionZrig
2. BRASOVEANU LILIEANA - inspector, Serviciul Cadastru,
Fond Funciarg
3. . g%xﬂ}@ﬂgjﬂ" Cik>[ 0 i inspector, Biroul
Disciplina In Constructii,

“am procedat la predarea terenului in suprafatsd de 9,30 W.Po, Situat
in intravilanul Municipiului BacZu, str.MIHAT VITEAZU £
ne. 1 , BXTESXX$E%EL, S.C.  STOMDAS S.R.L. '
ian baza C@ntxactmiui‘delgenéesicna:e.nr» 11711, din___11.04.2000

Prezentul proces-verbal s-a intocmit in 4 exemplare, dinm
care vn exemplar pentris primitcrg,umuliyenttw SUAT-DC, unul pentru
Serviciul Cadastru, Fond Fumciar si unul pentru Biroul Concesiomiiri,
conform planului anexat.

=

AM PREDAT,

mmsm% @m {'\("é }M | -
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