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HOTARAREA NR. 448 DIN 23.10.2025
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de bun:
credinta, a terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent
imobilului extindere salon coafor -frizerie, situat in municipiul Baciu, Str. Mioritei
nr. 78, in suprafata de 19 mp., inscris in CF nr. 61256 cu nr. cadastral 61256

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 modificdrile si completarile ulterioare,
Avand in vedere:

- Cererea de cumpdrare a terenului in suprafatd de 19 mp, situat in Str. Mioritei nr. 78, inregistrata
la Primaria Municipiului Bacau sub nr. 138284 din data de 02.05.2022 a domnului Bahrim Danut
Gheorghe;

- Autorizatia de construire nr. 1347 din 11.12.2000, eliberatd pentru SC DANA STIL SRL, in
vederea extindere si modernizare salon coafor -frizerie, situat in Str. Mioritei nr. 78;

- Contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 4499 din anul 2007, luna decembrie ziua 17
de Birou Notar Public Elena Cristudor, prin care SC DANA STIL SRL vinde domnului Bahrim
Déanut Gheorghe spatiul denumit “salon coafor-frizerie” cu o suprafati construiti de 18,75 mp si
prin care cumpdritorul se va subroga in drepturile vAnzatoarei in ceea ce priveste concesionarea
terenului, dupad cum rezulta din contractul de concesionare nr. 41282/1999;

- Contractul de concesionare nr. 2199/21.02.2008 incheiat intre Primaria Municipiului Baciu si
Bahrim Danut Gheorghe cédsatorit cu Bahrim Ana-Maria, avand ca obiect utilizarea spatiului cu
destinatia salon de coafor-frizerie, din str. Mioritei nr. 78, realizat de cétre fostul concesionar SC
DANA STIL SRL, in baza autorizatiei de construire nr.1347/11.12.2000 si trecut in proprietatea
actualului concesionar conform contractului de vanzare-cumpdarare nr. 4499/18.12.2007. Terenul se
preda noului concesionar prin cesionarea contractului de concesionare nr. 41282/1999 de citre SC
DANA STIL SRL;

- Extrasul de carte funciard nr. cerere 86938/2024 privind inscrierea dreptului de proprietate a
terenului identificat cu nr. cadastral 61256, in suprafatd de 19 mp, situat in Str. Mioritei nr. 78
proprietar Municipiul Baciu, Domeniul privat, inscris in cartea funciara nr. 61256;

- Procesul Verbal nr. 139276 din 29.04.2025 a comisiei de analizd a cererilor si documentatiilor
depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unor bunuri imobile-
terenuri aflate in domeniul privat al Municipiului Bacau, constituitd in baza HCL nr. 17 din
23.01.2025;

- Raportul de evaluare nr. 107 din 01.08.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
inregistrat la Primaria Municipiului Bacau, cu nr.170184 din data de 04.08.2025 privind estimarea
valorii de piatd a terenului proprietate privatd a municipiului Bacau, in suprafati de 19 mp, situat in
municipiul Bacau, Str. Mioritei nr. 78;

- Referatul nr. 192229/07.10.2025 finaintat de catre Directia Patrimoniu - Serviciul Evident
Patrimoniu, prin care se propune aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de
buna credintd, a terenului aflat in proprietatea privatdi a Municipiului Baciu, aferent imobilului
extindere salon coafor-frizerie, situat in municipiul Bacau, Str. Mioritei nr. 78, in suprafati de 19
mp, inscris in CF nr. 61256 cu nr. cadastral 61256;



- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrata cu nr. 194381din 14.10.2025;
- Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr.194384/1 din 14.10.2025;
- Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr.194384/2 din 14.10.2025;
- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotarare: nr. 246/22.10.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
289/22.10.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 469/22.10.2025 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 insugirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Baciu, pozitia 1204 unde este inregistrat terenul concesionat in suprafati de
18,75 mp situat 1n str. Str. Mioritei nr.78;
- Prevederile art.140 alin (1) si alin. (3), ale art. 196, alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243, alin.
(1) lit. a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. 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 aprobd vinzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafata de 19 mp, situat in municipiul Bacau, Str. Mioritei nr. 78 avind CF nr. 61256 si
nr. cadastral 61256, teren ocupat de o constructie extindere salon coafor-frizerie, aflati in
proprietatea sotilor BAHRIM DANUT GHEORGHE si BAHRIM ANA-MARIA.

Art.2. (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 107 din 01.08.2025, elaborat de SC
ADEVAL EXPERT SRL Baciau, inregistrat la Primaria Municipiului Bacdu cu nr. 170184 din
04.08.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Baciu,
in suprafatd de 19 mp, situat In municipiul Bacau, Str. Mioritei nr.78 avind CF nr.61256, nr.
cadastral 61256, la pretul de 4.220,00 euro (21.400,00 lei), in vederea aprobarii pretului de vanzare
catre constructorul de bund credintd care beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpérarea
terenurilor aferente constructiilor, conform Anexei, parte integranta a prezentei hotérari;

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

(3) Se ia act de HCL nr. 28 din data de 31.01.2024 privind aprobarea valorilor reevaluate ale
bunurilor care apartin inventarului domeniului privat al Municipiului Baciu, prin care terenul in

suprafatd de 18,75 mp, situat in str. Mioritei nr. 78 i s-a atribuit valoarea de inventar reevaluati de
23.322,00 lei (4.600,00 euro).

Art.3. (1) Se aprobd vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
4.600,00 euro, valoare la care se adaugd taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de
referintd al Béncii Nationale a Roméniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit in conformitate cu
art. 363 alin.(6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, care prevede ci pretul minim de
vanzare aprobat prin hotdrare a autoritétilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale
va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare Intocmit de
persoane fizice sau juridice, autorizate in conditiile legii, si valoarea de inventar a imobilului. In
cazul de fatd valoarea cea mai mare pentru terenul, proprietate privati a municipiului Bacau, situat



str. Mioritei nr. 78, in suprafata de 19 mp inscris in cartea funciard nr. 61256/municipiul Baciu, este
valoarea de inventar a imobilului, respectiv 4.600,00 euro.

(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
notificarii;

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

(4) Cumpdratorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara,
numai dupad achitarea integrala a pretului de vanzare a terenului;

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

Art4. (1) La data autentificdrii contractului de vanzare-cumpararea a terenului, cumpéritorul va
prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care sa rezulte cd nu are datorii la bugetul local al
Municipiului Bacau;

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

Art.S. Se imputerniceste Primarul Municipiului Baciu, s semneze la notarul public, actul de
vanzare - cumpdrare, in forma autentica.

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

Art.7. Hotérérea va fi comunicatd cétre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economici -
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Juridicd. Directia
Patrimoniu-Compartiment Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat si domnului Bahrim
Dénut Gheorghe(prin compartimentul anterior mentionat)

Art.8. Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau, 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. BAGAU
NICOLAE - OVIDIU POPOY,

Hotararea a fost adoptatd cu 18 voturi pentru.

N .G.P, Tehnored. M.C M.G.C./EX.1/DS.I-A-1



ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA LA HOTARAREA NR. 448 DIN 23.10.2025

RAPORTUL de EVALUARE
ar 107 din 01.08.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, inregistrat la Primiria Municipiului Baciu cu nr.
170184 din data de 04.08.2025, privind estimarea valorii de piati a terenului proprietate privati a
Municipiului Baciiu, in suprafatii de 19 mp, situat in municipiul Baciu, Str. Mioritei nr. 78 , avind
CF nr. 61256, nr. cadastral 61256, in vederea aprobérii pretului vinzirii citre constructorul de buna

credintd, care beneficiazi de un drept de preemptiune la cumpiirarea terenurilor aferente
constructiilor

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR/EXECUTIV
CIPRIAN - GABRIEL FANTAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICU - CODRIN IGNAT NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

Y



VAL EXPERT S.8.L.

IIFATI DIN ROMAMIA, NR. 0848

S.C.

J CORBORATIV AL ASQCIATIE! NATIONALE £ A EVALUATORILOR AUTO!
F Andrel turesant, nr.7 Bacay, 800005, 1 tef 25‘/3@”7(»0!@588@-4 7
8307580, Nr. Reg. Com, JA/17132/2097

ae'f‘ ;’e\pf\r‘@ YBhGa.COM

TEREN INTR:
ACAU, STR. MIORI TEE NR 78, JUD. BACAU

NR. CADASTRAL - 61256

PIUL

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

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU

ULIE 2025




S5.C. ADEVAL EXPERT S.8.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACALL STR, BMICRITEL NR. 78, jud. Bacay

SINTEZA EVALUARN

V3 transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatil imobiliare — teren intravilan, situat in - mun.
Bacau, str. Mioritel, nr. 78, jud. Bacay, in suprafata de 18,78 mp, aflat in proprietatea Municipiulut Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a exirasulul de carte funciara nr. cerere 30129/23.04.2025, avand nr,
cadastral 87785, Terenul, ce face obiectul evaluaril este in domeniul privat & Municipiului Bacau, fiind
concesionat cake BAHRIM DANUT-GHEORGHE 8l BAMRIM ANA-MARIA, conform Contractului de
concesionars nr. 2199/21.02.2008 si Act additional 2 nr, 2088356/12.11.2024.

identificare
Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre clientproprietar, respectiv plan
topografic sc. 1:500, a extrasului CF £1256 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPL

Utilizarea desemnata a evaluarii

tlizares desemnata a evaluarii din cadrul prezentulul raport de evaluare este vanzarea cu drept de
presmtiune catre constructorul de buna cradinta, catre BAHRIM DANUT-GHEORGHE 8 BAHRIM ANA-
MARIA

Dreptul de proprietate supus evaluaril

A jost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipivlui Bacau -~ Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectyl evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatile puse la dispozilie de utilizatorul desemnat (fard a se face investigatiiverificéri suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarulul). Bl este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si fransferabil.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata n conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de utilizarea desemnata pendru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025
Standarde generale
SEV 100 Cadru! general al evaluérii (IVS 100}
SEV 101 Termenii de referinti al evalusri (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorti (IVS 102}
SEV 103 Abordér in evaluare (VS 103)
SEV 104 Informatii si date de infrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de svaluare (IVS 106)
s SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde pentru active
s SEV 230 - Drepturt asupra proprietéjii imobiliare {IVS 400)
o GEV 830 Evaluarsa bunurilor imobile

5 © & T & 6

Hespectiy
s Glosar
e Abrevieri

s Codul de etica al profssiel de evaluator autorizat

Inspectia pe teren, actualizarea gi documentares informérii cu date de piatd precum si infocmirea prezeniuiul
raport de evaluare s-au desfisurat In perioada 22.07.2025 +01.08.2025! Data de referin{@ pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimérile efectuate este 22.07.2025. Valoarea este raporiatd In lel, In
conditile unei plafl integrale cash, Pentru clemantele de caloul ce au la bazd estimdr i valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 22.07.2028, respectiv: 1 EURO = 5,0705 RON.




S.C. ADEVAL EXPERT S.8.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MIORITE!, NR. 78, jud. Bacav

Rezultatul evaluaril

EAL A LAk e

1n baza calculelor efectuste, a ipotezelor gi a conditiilor limitative, valoarea estimats a pmprietéﬁi imobiliare
supuse evaluarl, la data de 22.07.2025 este :

Yieren - 48,75 mp - Bacay, str. Mioritel, nr, 78, NC 61266 = 249 .4@9.0@ Iei,respectiv
Wiaren - 18.75 mp - Bacay, str. Mloritel, ny. 78, NC 61288 = 4,220,00 syro (g§5,00 eurolm E)}

Mota 1 Valorile de mat sus nu contin T.V.A
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 29 47.2025, urmand a fi corectate orl de cate ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat ANEVAR
Administrator "

{®



5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAL, STR, BHORITEL NR. 78, jud. Bacay

CERTIFICAREA VALORI

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

@

prezentarea faptelor din raport sunt corecte gi reflecta cele mal pertinente cunostinte ale evaluatorulul.

analizele si concluzille sunt fimitate numai la ipotezele gi condfiile prezentate n acest raport.
svaluatorul nu a avut nict un inferes asupra proprietatilor evaluate.

dupa cunostintele evaluatorului, informatille raportate sunt adevarate si bazaie pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatiler;

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

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionald.

evaluatoru) are experients in ceea ce priveste localizarea gt categoria de proprietate care este gvaluaté.
avaluatorul a efectuat o inspactie personald a proprietaiilor

nici o perscand, cu exceplia celor specificate In raport, nu a acordat asistenta profesionald in elaborarea
raportului.

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

ADEVAL EXPERT 3.R.L. BACAU
WEMBRU CORPORATIV ANEVAR

ADMINISTRATOR
EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Popa Adrian

/



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

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, §TE. MIORITEL NI, 78, jud. Bacay

CAPITOLUL 1. TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului . )
Evaluarea expusd n prezentul raport a fost realizatd de citre societatea 5.C. ADEVAL EXPERT 8.RL,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializaia In servici si consultanta de svaluare pentru
wunuri imobite si mobile gi nu s-a primit asistentd sernnificativa din partea niciunel alte perscane sau societatl,
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate 1l verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei {hﬁp:l/nou.anevar.re/paginiitabiaul'asociaﬁei). Afirmatiile prezentate si
sustinute In acest raport sunt adevérate i corecte; analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt firnitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniiie si concluzille personale ale
Evaluatorului, find nepériinitoare din punct de vedere profesional. in derularea Intregului proces al evaludrii
care a dus la opinia raportatd, svaluatorul nu a fost constréns sau influentat In niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea In raport a unei anumite valori
{din evaluarg) sau interval de valori care sd faverizeze vieuna din pértile interesate sinu este influeniatd de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niclun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare i niciun interes sau influentd legata de pargile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoars obiectivé sl impartiala.

1.2, Activul {activele) gifsau datoria {datoriile} supus{i/e) evaludril.

Obieciul lucrarii i constituie evaluarea proprietatil imobiliare - teren intravitan, situal in Bacay, sir. Mioritei, nr.
78, in suprafata de 18,75 mp, avand nr. cadastral 61256 si CF 51256, conform extras de carte funciara n.
cerere 86830/20.00.2024. Terenul s afla in propristatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform HCL
Nr. 187/27.04.2018.

{a data evaluarii proprictatea imobiliara in suprafata de 18,76 mp este concesionat de Municipiului Bacau
catre BAHRIM DANUT-GHEORGHE 8! BAHRIM ANA-MARIA, conform conform Contractuiui de concesiune
ar. 2196/24.02.2008 si Act additional 2 nr. 205835/12.11.2024.

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

1.3. Client si utilizatori desemnati

prezentul Raport de evaluare $€ adreseazd PRIMARIEI MUNICIPIULUL BACAU in calitate de client si
utilizator desemnat. Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiuni de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma réspunderea decat faia de client gi fafd de utilizatorut lucréril.

1.4, Utilizarea desemnata a gvaluaril
Utllizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de

preemiiune caire constructorul de buna credinta, respectlv catre BAHRIM NANUT-GHEORGHE 8l
BAHRIM ANA-MARIA

Evaluatorul nu este responsabll In siciun fel tn fata unui ter s nici pentru folosirea raporiulul de evaluars Cu
alts ulitizare desemnaté decat cea de vanzare cu drept de preemtiune caire constructoru! de buna credinia, ou
exceptia cazului Tn care aceste lucrurl sunt expres mentionate in raport.

Dat find faptul & utilizarea desernnatd este unicd si sirict definita, prelugrea unor daie din raport pentru
folosire In cazul unei alte utitizari desemnate, diferite de cea de vanzare {de exemply, pentru asiguréri,
inspectil de risc, audit energatic, executdri, impozitar, raportare financiard, insolventd, etc.) nu poate atrage
sub nicio forma responsabilitatea evaluatorulul.

1.5. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludri drepiul de proprietate integral al Municipiulul Bacau - Domeniy Prival, asupra
proprietatii imobiliarea ¢@ face obiectul evaluari. Dreptul de proprictate  evaluat este desprins din
documentatille puse la dispozifie de ufilizatorul desemnat (fard a se face investigatiiiverificari suplimentare,
fiind vorba despre o lucrare sfectuatd la comanda peneficlarului). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Conform notet de comanda @ Beneficiaruiui, in estimarea vajorii proprietatii imobiliare nu s-au juat in caloul
cladirile 8} constructille speciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber.




8.C. ADEVAL EXPERT 5.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAY, STR. BIGRITEL MR, 78, jud. Bacau

1.6. Data evaluarii

Data evaluidi, la care sunt valabile toate analizele, judecaile, calculele, ipotezele de lucru gi condifiile
limitative este de 22.07.2025. Valoarea este raportatd in LE|, f&r8 TVA. Conversia valorli in EURO s-a fécut la
cursul de 1 EUR = 5,00705 RON, valabil pentru data de 29.07.2025. Valabilitatea exprimérii valorii n cele
doud monede, precum gi echilibrul Intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolufia
ulterioard a valorii putand fi diferité pentru cele doud monede.

1.7, Mioneda evaluaril
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EURQ.

1.8, Tipul valovii utilizate

Evaluarea execuiats conform prezentului raport, In concordanid cu cerintele clientului si utilizatorutul
desemnat reprezinti o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare aga cum este aceasta definitd n
Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025,

Conform SEV 102 - Tipuri ale valorii, paragraf 410 yaloarea de piata este definita astiel:

“aloarea de piatd reprezintd suma estimatd pentry care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) fa
data evaludrii intre un cumpdritor hotérdt si un vénzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinioare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au acfionat fiecare in cunostin{d de cauzd, prudent i férd constrdngere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” 2 finut cont de ytilizarea desemnata a evaludci, tipul proprietéfil si de
recomandarile standardalor de evaluare in special: BEV 230 - Drepturi asupra proprietdti imobiliare, GEV
630 Evaluarea bunurilor imobile.

1.9. Natura si amploarea activititilor evaluatoruiul gi oricare limitdri ale acestora

Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian tn data de 22.07.2025. imobilul a fost
identificat pe baza documenielor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan topografic sc.
1:500, a exirasului CF 61256 si pe baza numarului cadastral in geoporial ANCPI. Cu ocazia inspeciel

proprietatii imobiliare supuse evaluari, au fost efectuate fotografil §i s-au examinat locatia (cu exceplia pértilor
ascunse sau nevizibile) ¢i vecingifijle. Nu s-au realizat investigatii privind eveniualele contaminari ale
terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

identificarea oricaror limitari sau resiricli a inspestiel, documentrii sisau a analizelor utilizate In cadrul
evaludrii:

s nuse cunose restrictii sau limitari

in vederea elaborarii Raportului de evaluars, activitatile desfasurate au inclug urmatoarele:

o Colectarea informatiilor privind proprietates imobiliara supusa evaluaril.

s Analiza informatifor disponibite.

e Prezentarea rezuliatelor si concluziile.
in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutile preliminare purtate
cu reprezentaniil Primariel Municipiului Bacay, evaluatorul @ avut acces la toate informatiile relevante
necesars. Utilizatorut a pus la dispozitie svaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

140,  Matura si sursa informatilor pe care se bazeazd gvaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referind ai evaludiri, paragraf 20 (i) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum gi orice verificare sau mijloc de control semnificativ(®) utilizal(3)
pentru & se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadrul raportulul.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentulul raport de evaluare au fost:
informatil primite de la ¢lient
= |nformatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietafi evaluate ~ adres3, delimitare fizicd pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii evaluate ~ acte mentionate mal
jos {documente de infrare Tn posesie, documentatie cadastrald, planuri si releves, inchelere
de intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)
o suprafaia pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
i, o utilizarea desemnata @ evaluarii
-~ *Responsabilitatea peniru aceste informatii revine integral Clientulul.

A
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Informatil privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse ia dispozitie de oatre client, dupa cum urmeaza.
= HCLnr. 157/27.04.2018;
w  Exiras CF pentru informare . 56938/20.08.2024;
= Plan topografic sc. 1:500;
=  Contract de concesionare nr. 2199/21.02.2008;
«  Act adiional 2 nr. 205836/12.11.2024.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

Informatil colectate de gvaluator

s Datele necesare peniru evaluares proprietaii irmobiliare sunt date despre arja de piatd, date despre
proprietatea subiect i date despre proprietatile comparabile,

= Datole despre aria de piatd sunt colectate ia nivel de vecinatate, oras, regiune si atunci cand este
necesar, ia nivel national si international, Tn functie de Intinderea geograficd a acestel aril, justificat
apreciaté de evaluator ca find adecvatd pentru proprietatea imobiliard sublect. Aceste date reprezintd
o baza si pentru analiza celei mal bune utilizdri, precum si peniru explicarea rezultatelor evaludiri si
formularea conchuziel asupra valoril.

Informatiile si datele de intrare {informatii fapticel:

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd

s informalii despre vecindtatea proprietéfil evaluate, despre zond si localitate

= date privind piata imobiliard locala, incluzand elemente deja existente In baza de date a evalustorului,
actualizate cu informatii de la parficipanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate

= date specifice din manuale si cataloage de costuri

= date despre cuantum-uri/marie de venituri/cheliuieli din baze de date, publicatii si internet

= date despre prefurl, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piata
recunoscull, alte analize si opinii publicate

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

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

s Baza de date a evaluatorului.

svaluatorul a utilizat aceste informatii ca date de intrare in evaluare, pe baza rationamentuiul profesional si a
sceplicismuiui profesional.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de réspundere peniru datele puse la dispozitie de cétre client i proprietar
si nici pentru rezuliatele obtinute In cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresits.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numal informatile si documentele pe care le-a avui la dispozifie,
existand posibilitatea existeniel i a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtinid.
Evaluatorul a obtinut informatil, opinil, estimart din surse considerate a fi corecte §i de Incredere dar nu se
asum nicio responsabilitate Tn cazul In care acestea s-ar dovedi a i incorecte.

Datele sl informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la client/proprietaru imobilului au fost
selectate si analizate de evaluator si 8e presupun a respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile nu
prezintd erorl, sunt nepértinitoare si reflectd caracteristivile pe care sunt concepute s le miasoare, ca setul de
informatii este suficient pentru a aborda caracieristicile activulul evaluat si ca informatille reflectd conditile de
piatd,

1.41. ipoteze semnificative sau speciale si/sau conditii limitative
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama In elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.41.1. Ipoteze semnificative:

» evaluarea s-a efeciuat pe baza documentelor furnizate de catre tilizatorul desemnat al lucrari], acesiea au
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi asumi nici o responsabilitate privind descrierea situatiel
juridice sau a titlurilor de proprigtate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

» informatile solicitate si luate in considerare de célre evaluator sunt considerate a fi autentice, f8rd ca
_acestea sé ofere © garantie asupra preciziei lor;

N sivaliiatorul a obtinut informatii, estimad i opinii, ce au fost evideniiate n raportul de evaluare, de ja surse

- sconsiderate credibile;
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« se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management cormpetent al
acestors,;

« evaluatorul nu are nici o informatie privitoare ia faptul ca propritatea ar § traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoliarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiel pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate 0 astiel de restrictie; evaluatorut nu a
facut nict o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intoomi
eventuale studii care sa cerlifice daca proprietatea este afectata de o astiel de restrictie sau Ny,

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

s aufost inspectate doar acele périi ale sunurilor care sunt vizinile, presupunéndu-se ¢ si colelalte parii sunt
in aceeasi stare; se presupune ci nu existd aspecle ascunse sau nevizibile ale bunurilor, avaluatorul
neasumandu-gi nici o responsabilitate pentru asemenea situatil,

s ca parte a procesulul de evaluare, svaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatil imobiliare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deterjorari ale constructiilor sau instalatilor aliele
decat cele care sund prin execufie aparente. prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorulul asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preccupati de un asemensaa potential negativ sa angajeze axperti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte;

s 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 pentru orice utilizare considerata pentru evaluare
in acest raport;

e se presupune c# proprictatea este in concordanid cu toate reglementarile locale i republicane privind
mediul inconjurator, reglementérile gi restrictiile, cu exceplia neconcordanielor ce ar fi expuse In prezentul
raport

o nu se detin informaiit cu privire la existenta unof materisle periculoase In cadrul bunuilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea gi nici obligatia de a depista astfel de substante;

s evaluatorul a utilizat in estimarea valoril toate informatille pe care le-a avut la dispozitie la data evaluari,
neincluzand posibilitatea existente} si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. Toate
informatiile care ne-au fost furnizate de catre tert se presupun a fi corecte, dar nu li se acorda garanti
pentru acuratete. Cu joate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne
asumarm nici o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea ay fost incorecte;

« previziunile sau estimarile continute In raport s-au f&cut in conditiile actuale ale piellf;
evaluarea s-a efectuat In conditiile unal vanzari cu plata integrald, cash.

» evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 22.07.2025, evaluarea $-a realizat in

ipoteza in care proprictatea se afla in aceleasi conditi ca si la data inspectie;

1.11.2. Conditii limitaiive

o evaluatorul, prin natura evaluaril, nu va 5 solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie In
instantd in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute inifial aranjamente in aceasta
privinta;

s prezentul raport de evaluare nu poate i inclus In nict un document si nu poate i publicat sub nict o formé,
fara aprobarea scrigl a evaluatorulul;

« acestraport de evaluare este confidential atat pentru client cat §i pentru evaluator §i este valabil numai
pentru scopul mentionatin cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabllifate dacd acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

» previziunile, profectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factori
cereril si ai oferfel anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in tmp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditilor viitoara.

» in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a finut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
prezentate de Beneficiarul lucrarii, ia inspectia pe teren.

1.41.3. Ipoteze speciale

. imobiiul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/propristar, respectiv plan
topografic sc. 1:500, a exdrasului CF 61256 si pe baza numarutui cadastral in geoportal ANGPL

" conform extrasulul de carte funciara a terenului supus evaluarli, acesta este liber de sarcini;
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o evaluatorul nu a avut ja dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus avaluarii, In lipsa certificatutul
de urbanism, evaluarea s-a reafizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si
economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. in situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluziile prezentulul raport de evaluare devin nule, necesitand 0 revizuire in sensul
punerii de acord cu noile informatii existente;

» identificarea juridica & proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse iz 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 eveniualele modificari ale dreplului de propristate sau ale
elementelor inscrise In documente de 1z data emiterli acestora sau de la data inspectief si pana la data
evaluarii;

s evaluatorul nu isi asuma niclo responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate,
false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietariutilizatorul desemnat;

o raporiul de evaluare este valebil in conditii economice, fiscale, juridice si pofitice de la data intocrirli sale.
Daca aceste conditii se vor modifica, concluziite acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.12. Constatirile unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicil
in cadrul prezentei evaluari nu -8 apelat la specialistl gxterni.

1.12. Consideratii privind factoril de mediy, sociali gide guvernanid (ESG)

Conform SEV 101 Termenil de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 {m), SEV 230 Drepturi asupra propristatii
imobiliare, SEV 103 Abordari In evaluare, SEV 104 Informafil si date de infrare, SEV 106 Documentare s
raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare frebuie sa faca
referire la factoril ESG.

Eactorii ESG importanti, asociali cu valoarea unui activ, ar rebui luali In considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de infrare.
Factorii ESG sunt
Factori de mediu pot include urmatoarele, dar frd a se limita la acestea:
- poluarea aerului si a apel;
- biodiversitatea;
. schimbrile climatice {riscurile curente gl viltoare);
- apa curaté si salubrizarea;
. emisiile de carbon gi de alte gaze;
- despaduririle;
- dezastrele naturale;
- eficienta utiliz&rii resurselor {de exemplu, energie, aps si materii prime);
. gestionarea deseurilor.
Factorii sociali pot include urmitoarele, dar far3 a se limita la acestea:
- relatile cu comunitatea;
- conflictul;
- gradul de satisfaclie a clientlior;
- protectia datelor cu caracter personal si a vieli private;
. dezvoltarea capitalulul uman {sanatate §i educatie);
- implicarea angajaiilor;
- egalitatea de gen si de rasé,
. starea de sandtate si bunéstares;
- drepturile omulul;
. conditile de muncE;
- medivl de munca.
Factorii de guvernantd pot include urmatoarele, dar Tara a se fimita la acestea:
. structura comitetulul de audit;
. diversitatea si structura consiliutul director;
- mita si coruplia;
- guvemania corporativa;
- donatiile;
- . standardele de raporiare ESG ¢ costurile de reglementare;
remuneratia personajuiul executiv;
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- puterea institutionald;

- planificarea succesiunii manageriale;

- parteneriatele,

- activitatea de lobby poflitic;

- siatul de drept;

- f{ransparenia;

- procedurile privind avertizorul de integritate.
Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui s fie luati In considerare In mésura in care
aceste elemente sunt masurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de caire un evaluator care ar aplica
rationamentul profesional.
In cadrul prezentei evaluari nu s-au observat diferente inire proprietatea evaluata si datele de piata utilizate cu
privire la factorii ESG si nu fost luatl In considerare, In mésura In care aceste elemente nu sunt masurabile sl
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rationamentul profesional.

1.44. Documentare si raportare

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Infocmit In conformitate cu SEV 106 — Documentare si
raportare (IVS 108) si cuprinde, pe i8ngé termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
caloulelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raporiate, nefiind
necesard nicio excludere sau abaters de la respectivul Standard,

Raportul de evajuare prezintd In mod fransparent utilizatoru! desemnat, ahordérile in evaluare, metodele de
evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, rationamentul profesional si valoarea (valorile) rezultate.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Utilizarea pentru orice alt scop, esie de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizaril Raportului de evaluare .

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

Acest raport poate fi utilizat doar Tn legaturd cu bunulfbunurile identificat/e si nu poate fi utifizat pentru un alt
bun chiar {aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma réspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceplia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumatd explicit Tn Termenii de referinid. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parl, sau oricare alid referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document
destinat publicitétii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextulul In care
urmeari s3 apard. Publicarea, pariiala sau integrald, precum i utilizarea lul de catre alte persoane decét cele
la care s-au facut referir anterior, atrage dupé sine Incetarea obligatilor contractuale. De asemenea, intrarea
tn posesia unyi tert a unel copil a acesiul raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

4.18. Daclararea conformitatii evaluarii cu SEV
Aplicarea metodologiel de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,
findndu-se cont de utilizarea desemnata pentry 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 veders respectarea urmatoarelor
Standarde generale

s SEV 100 Cadrul general al evaludrii (VS 100)
SEY 101 Termenii de referinis al evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (VS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (VS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)

« SEV 108 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde pentry active

s SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (VS 400)

s TGEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

& @ 8 B8 &
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Nicl clauzele confractuale sau instruciiunile evalurii, nici alte fapte sau considera{ii nu au impus devierea
prezeniulul raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
. Afirmatille incluse in acest raport se bazeaza pe faple si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
. Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numal fa ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punciul de vedere obiectv si profesional al Evaluatorulul.
. Evaluatorul nu are nicl 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 consirangers legata de subleciul acestul raport sau de partile implicate
in Contrachul de servicil.
Onerariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de ohtineraa unor rezultate predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2 4. Procedura de evaluars si etapele misiunii de evaluare

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

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirl misiunii de evaluare si pentru estimarea acesteai

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate slientuluifproprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat ta baza elaborarii raporiulug;

selsctarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

obtinerea de informatil asupra valorilor de franzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare;

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

finale a evaluatorului;

» analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriifor de adecvare a metodelor,
preciziel, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

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

Procedura de evaluare este conforma ou standardele, recomandarile s metodologia de lucru adoptate de

catre ANEVAR.

e B © B © 0D B

2.2, ldentificarea proprietiilor, desciiere juridica
Evaluarea a fost solicitats de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentulul
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 164644/15.07.2025. Proprietatea imobiliara supusa
svaluarii este amplasata in mun. Bacau, sir. Mioritel, nr. 78, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urméitoarele acle, anexate In copie la prezentul raport:

s HCL pr. 157/27.04.2018;

e Extras CF peniru informare nr. 86938/20.09.2024;

s Plan topografic sc. 1:500;

e Contract de concesionars nr. 2188/21.02.2008;

s Actaditional 2 nr. 205835/12.11.2024.
Documentele si informatile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabifitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nigi pentru
rerultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Prin menfionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de veders legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezd de lucru in prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numal informatfite pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentel si a altor informatil de care evaluatorul nu avea cunostingd. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizares evaluaril si daca este cazul & cuantificarii valorice a diferentelor. Raporiul de
evaluare 2 fost efectust in ipoteza in care drepiul de proprictate este inlsgral, vaiabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini,
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2.3. Tipul proprietafii; definirea pielil

Proprigtatea evaluats este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona mediana a orasulu, in 2ona A,
pe str. Mioritel, nr. 78. Plata specifica este cea 8 terenurior construibile din zona de mediana a orasulul,

Zona de delimitare a subpietel este zona mediana a mun. Bacay, respectiv in strada Mioritel ~ Energisi —
Garil.

2.4. Prezentarea generala a propristatii imobiliare
2.4.1, Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULL DE PROPRIETATE
Drepiul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157127.04.2018 si exirasul CF nr. cerere
86938/20.09.2024, imobilul apartine Municipiulul Bacay, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 86936/20.00.2024, respectiv “Intabulare drept de propriefate dobandit prin lege, cota actuala
171"
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Totodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

s HOLnr. 157/27.04.2018;

« Exiras CF pentru informare rr. 86938/20.02.2024;

e Plan topografic sc. 1:500;

s Contract de concesionare nr. 2189/21.02.2008;

s Actaditional 2 nv, 205835/12.11.2024.
L a data evaluari terenul este concesionat catre BAHRIM DANUT-GHEORGHE 8! BAHRIM ANA-MARIA.
Prin mentionarea documentelor de mai sus, svaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de veders legal a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ¢a ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.5, Informatit despre zond si amplasament
Terenul supus evaludrii este amplasat Tt zona mediana a orasului, in apopierea intersectiel strazilor Mioritei cu
energiel, in vecinatatea Colegiului N.V. Karpen. Zona in care este amplasata proprictatea are un caracter
preponderent rezidential (blocuri de locuinie) si comercial formata din spalii comerciale reprezentate de
magazine alimentare si de uz casnic, pizzeri, spatil de birour, spatii de prestar] servicll ete. In zona sistemul
rutier este asfaliat cu o banda de mers pe sens. Traficul rutier si pletonal in zona este ridicat, str. Mioritei fiind
una din principalele artere ale orasulul.
in zon4 se afli:

« refea de transport In comun in aproplere |

» unitili comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

s spalii prestari servicii (service caloulatoareftslefoane, croitorie, salon infrumusetare, &tc).

2.5. Descrierea generala a zonel. Utllitatea si dotarea urbana. Harti relevants

2 .6.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 81256, CF 81258, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 18,756 mp, amplasatinzona A a orasului Bacau, pe str. Miorite, nr. 78, jud. Bacau.
Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populaté cu locuitorli ou venituri medil si peste medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

s Auto - str. Mioritel, str. Energiel, str. Garil,

e Calitates retelelor de transport din zona: asfait.

Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedil de socletati comerciale etc.

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

Terenu! dispune de toate utilitatile edilitare ronel: 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.

12

773

JY



5.0, ADEVAL EXPERT S.R.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MIORITEL NR. 78, jud. Bacau

Untitled Map

setigion for Yol nag:

2.7, Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un 1ot de teren in suprafata de 18,75 mp,
avand nr. cadastral 81256, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiulul Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
fiind amplasat in Bacau, sir. Mioritei, nr. 78, fiind ocupat in intregime de o constructie — spatiu comercial aflat in
proprietatea BAHRIM DANUT-GHEORGHE SI BAHRIM ANA-MARIA, conform extras de carte funciara nr.
cerere 86938/20.08.2024 sl & Contractului de concesiune nr. 2189/21.02.2008 si Act aditional 2 nr.
205835/12.11.2024. Proprietatea este amplasata in zona mediana a orasulul, la intersectia strazitor Mioritel cu
Energel, in vecinatate Colegiutui N.V. Karpen, avand acces din str. Mioritel, Amplasamentul dispune de toate
uiilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

» lanord: teren liber;

o lasud: feren liber,

¢ laest sir. Mioritel;

« lavest: bloc locuinte.

Terenul intravilan subiect, are calegeria de folosinta curli constructil, in suprafata de 18,75 mp, apartine
Municipiului Bacau, esle plan si are o forma aproximativ ragulata, trapezoidala. Terenul dispune de
posibilitatea de racordare 1a toate utilitatile zonei st este ocupat de o constructie "spatiu comercial’. Accesul fa
proprietate se realizeaza din str. Mioriel,
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Fapte curente

Analiza pietel este procesul de identificare si studiere a piefel unui anumit bun sau sefviciu i constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietdfi. O construciie existentd sau propus& pentru o
anumita utilizare poate fi analizatd in funcfie de criteriile fezabilitatii financiare i productivitatii maxime numai
dupd ce s-a demonstrat c& exista o conformare corespunzitoare pe piatd pentru existenta acelei utilizarl.
Valoarea de piatd a unei proprietét! este in mare méasurs dependentd de pozitia sa competitiva pe piaia sa.

fn anul 2025, piata imobiliard din Romania continud s& evolueze intr-un context marcat de schimbari
gconomice si sociale semnificative. Cresterea preturiior proprietétilor, fluctuatiile cererii s ofertel, precum i
adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cateva dinire aspectele care definesc
acsst sector dinamic.

Aceasts crestere este influentatd de factori economici si demograficl. Aceastd tendinta ascendentd a prefurilor
este influentatd si de inflafla persistentd. Ea afecteazd costuriie de constructie si, implicit, prefurile finale ale
proprigtétilor. in plus, modificarile fiscale si crestersa ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achiziie pentru potentialil cumpérator].

Cererea din Romania se mentine robustd, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiel si
migratia céire centrele urbane. Interesul pentru proprietali premium, cum ar i apartameniele penthouse s
vilele exclusiviste, este In crestere. El reflectd o schimbare n preferintele cumpératorilor catre locuinte care
oferd atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidenta tn marile orase, unde dezvoltatoril imobiliari
se concentreaza pe proiecte care sa rdspunda acestor cerinie.

Oferta pe piata imobiliarg din Romania in 2095 este caracterizatd de o discrepanid inire cererea ridicatd si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepantd este Intaéinitd tn special in zonele urbane aglomerate.
Aceastd situafie este rezultatul unul ritm mai lent al dezvoltariior imobiliare. Ea este influentatd si de factor
precum cresterea costurilor de construciie si reglementarile urbanistice stricte. Dezvoliatorii se confruntd cu
provocar in a satisface cererea in crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectoru! Irnobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determind atét prefurile, cat sl
disponibilitatea finantérilor. Inflatia continud s& fie un slement-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipatecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea pretfurilor materialelor de
consiructie, cauzatd de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltaterflor si fi obligd sa
gaseasca solutii pentru a meniine projeciele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern In 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietel imobifiare.
Modificarile In sistemul de impozitare a proprietatiior si eventualele facilitati acordate peniru achizifia de
locuinte influenteazé deciziile cumpérétorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumparatori pot
stimula cererea, In timp ce majordrile taxelor pe tanzacti pot descuraja investifiile. In acest context,
stabilitatea legislativd este esentiald pentru a mentine fncrederea pe piata imobiliaré.

Un ait factor sen:miﬁcativ aste accesibilitatea creditarii, Tn 2025, bancile au devenit mai prudente Tn acordarea
tmprumuturiior. In plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizifia unel locuinie s& fie mai dificild pentru
anumite categorii de cumpératorl. Cu toate acestea, bancile vin si cu solufii alternative, cum ar craditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energstic. Aceste produse financiare beneficiazs de dobénzi mal mici,
nourajand astfel dezvoltatorii s& investeasca in prolecte sustenabile.Sustenabilitatea este © alia tendinta
majord care influenteazd sectorul irnobiliar, Cladirife certificate ecologic i locuintele cu eficientd energeticd
ridicats sunt tot mai ciutate. Popularitatea lor nu se datoreazi doar costurilor reduse pe termen lung, ¢l si
datoritd legislatiel suropene care Incurajeazd astiel de dezvoltzri. In orasele mari, dezvoltatorli integreazd
solutii precumn panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumpératori constient] de impactul asupra mediulul.(Sursaiwww. evz.ro}

Piata terenurilor din Roméania s-a mentinut stabild th 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea
de 450 de milioane de euro, inregisiratd in 2023, In ciuda unui climat economic si politic marcat de
incertitudine.
Terenurile cu documentatil de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazd consultan{ii companiai
de consultanta imobiliara Colliers, Tn timp ce proprietdlile care necesith astfel de demersuri au inregistrat
scaderi In anumite cazuri chiar si de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dorninantd, iar interesul
pentiu terenuri in zone strategice a continuat & creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit in functie de
tipul proprietétii. Terenurile cu documentatie urbanisticd aprobatd si autorizalii de constructie skau mentinut
sau chiar si-au crescut valoarea, i schimb, anumite terenuri f&rd autorizati sau din zone mai putin atractive
-air suferit scédert de pret de pand la 30- 40% comparativ cu anil anterior.
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Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizitile majore se numérd terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziei si Bulevardul Progresulul. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost In atenfia investitoriior datoritd disponibilitadi terenurilor cu autorizatii de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternica In orase precum Timiscara, Brasov si Constania. Pe de
altd parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate catre sectoare
precum energie regenerabild i logistica, pe fondul preturilor mai scazuie.

Piata imobiliard din judetul BacBu a Tnregistrat ¢ scadere n juna martie 2025, cu un total de 898 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPL Comparativ cu aceeasi lund din 2024, ¢énd au fost
tranzactionate 936 de proprietéti, sciderea este de aproximativ 4,3%. Ins#, raportat la martie 2023, cand In
judet s-au vandut 1.139 de imoblle, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%.Structura vanzérilor
arata ci In martie 2025 s-au vandut 254 de unitdii individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
in extravilan si 489 de terenuri intravilane. In ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitdti locative,
interesul pentru terenuri — In special cele extravilane — pare sd i scBzut semnificatly In comparatie cu anii
anderiori, sugerand o incetinire a investifiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliard.Analizénd evolutia pietel
din ultimil trei ani, tendinta este clar descendenia. Declinul constant al numé&rulul total de tranzacti poate
reflecta o combinatie Tntre scaderea apetitului pentru investitil, conditile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructilor. Specialistii din domeniu atrag atentia ¢8 2025 ar putea i un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, In lipsa unor masuri de stimulare sau a unel redresar
econonice clare(www.Bacau.net).

Tn perspectiva, Romania atrage n continuare investitori datorita potentialului s3u economic, ceea ce reflectd o
ncreders ridicatd In piata. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilifatea
guvernamentald ulterioard. Mal multe ranzactil, améanate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi finalizate In prima parte a anului, oferind un nou impuls pietel. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s3 astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, In special cei locall, réman Increzétori
n evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitil ar putea fi puse temporar pe pauzé pand la
clarificares situatiei politice, interesul peniru active strategice si oporiunital de piafd ramane ridicat. Dacd nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona intr-un ritm normal sifn 20285.

3.2, Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata data, Intr-o anumita pericada de fimp. Existenta ofertel pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit oc Indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.
Pentru 2 analiza oferta competitivd am studiat urmétorii factori:
- cantitatea §i calitatea proprietétilor imobiliare disponibile pe piai&;
- disponibilitatea si pretul terenului liber
- conversia In utilizéri alternative;
- gonditiile economice §i circumstaniele speciale;
- disponibilitatea creditelor §i a finan{arii;
- impactul normativelor si a documentatilor de urbanism ¢ al altor reglement&ri existente la
momentul actual.
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, la pivelul mun. Bacau, se impartin 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= gpcietati comerciale cu capital majoritar de stat;

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

Perspancle fizice care se manifesta ca cfertant pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au
cumparat aceste proprietati in ultimil ani in scopul de & specula cresterea pietsi si de a obtine profit din
revanzaraa lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladiriior pentru a obtine un profit.
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financlar, care ptin vanzarea unei parti a proprietatifor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute paniru acoperirea cheltuielilor curente ale exploataril.

O clasificare a proprietéfilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face Tn funclie de amplasamentul
- acestora’in arealul localitatii. Alte criterifelemente ce se lau Tn considerare la achizifionarea unei proprietali
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sunt: suprafaia si forma terenului , planeifatea terenulul, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilitéfile edilitare ale zonel, efc.

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare peniru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentillor imobiliare, respectiv: www.olx.ro, www.lajumatate.ro, WWW.IOmimo.ro,
www. imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, etc.

Astfel, la data svaluarii, pe plata imobiliara a municipiului Bacau, in zona analizata, respectiv str Mioritel (zona
Pod Margineni), au fost identificate urmatoarele oferte:

e ein: . Pret oferta | Pret oferta
2‘; Locatie Zona Caracteir'ﬁgsiuli;;rr:pnetate f;;g;?fztz; vanzare vanzare
P {euro) {euraimp)
Teren intravilan, suprafata 576,00
Mun.Bacau, str. Banca mp, acces la sirada secundara,
4 Nationala (in spatele cenirala suprafata neregulata, teren plat, 576,00 172.000,00 208,61
farmaciel Elvaruj), jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 285,00
o mp, acces la strada asfaltata,
2 | MunBaceu zona Mioieh ) peqiang | suprafata regulata, teren plt, utltati | 285,00 85.00000 | 29825
ud. in zona. Terenul este pretabil pt.
constructie rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 351,00
mp, acces la strada asfaltata,
e suprafaia neregulata, teren plat,
3 “’L‘g’;g?ﬁ;‘g;ﬁ"}j g‘gﬁ‘- mediana wilitati pe proprietate, casa 351,00 119.000,00 | 339,03
Jug. batraneasca pe amplasament.
Teranui este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 200,00
Mun. Bagcay, str. mp, acces la strada secundara,
4 Maramuresului (zona Vama), | mediana | suprafata regulata, teren plat, utilitati 200,00 40.000,00 200,00
jud. Bacau in zona. Terenul este pretabil pt.
constructie rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 470,00
mp, acces la sirada secundara,
5 M%fﬁi%‘;’rzgr‘.ﬁgrggézzcu mediana | suprafata regulata, teren plat, utilitati 470,00 100.000,00 212,77
a  Jue in zona. Terenul este pretabil pt.
constructie rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 669,00
mp, acces la drum balastat,
8 MU"'Ba?jg"éggguselgms’ periferica | suprafata requiata, teren plat, utilitati | 669,00 100.350,00 150,00
jug. in zona. Terenul este pretabil pt.
constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 500,00
mp, acces la drum balastat,
! D?S:' Sj.i?)utjgﬂgai\ézzd periferica | suprafata regulata, teren plat, utilitati 500,00 72.000,00 144,00
P »Jue. in zona. Terenul este pretabil pl.
conslructie rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 3333,00
Mun. Bacau, str. Prelungirea eriferic- mp, acces la strada secundara,
8 Bradului (in apropierea ffn adiana suprafata regulata, teren plat, utiiitati 3.333,00 §17.000,00 245,12
OMV), jud. Bacau in zona. Terenul aste pretabil pt.
constructie rezidsntiala.

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarsle:
in zona analizata, preturile pornesc de la 144,00 eurofmp,
medie a pretului ofertal fiind de 238,00 surofmp.

Diferenta de pret (euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este

>
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explicabila datorita elementeior distinctive inferioare sau supericare ale

pana la 339,00 suro/mp, valoarea

amplasamenteior{localizare, suprafata, forma, acces,front stradal, uiilitati, restrictit

constructive, etc).

Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite si zona.
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% Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului oferat. Aceasta maria poate
# mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mai lung
say mai scurt, ete

3.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturl, pe o anumita piata, infr-un anumit interval de timp.
Pentry ca pe o piata imobiliara oferta se sjusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectata de raritate, Cererea mai esle
influentatd de dorintd gi de fortele care creeazd §i stimuleaza dorinta. Degi atractia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinta este restriclionatd de puterea efectivd de cumparare. De exemplu,
imposibilitatea de & curnpara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ci pe © piaid
imobiliara oferta se ajusteaza Incet la nivelul si tipul cererii, valoarsa proprietaflor inde s# varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenid. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard peniru care se manifesta dorinta pentry cumpérare sl / sau inchiriers, la diferite
prefur, pe o anumitd piatd imobiliard specifica, tntr-un anumit inferval de timp. Cererea, privita calitativ sl
santitativ, este influentatd si de oferta specificd, influentand semnificativ prefurile de tranzaciionare. Cererea
solvabild este reprezentatd in acest caz de persoansle care fie au posibilitatea financiard de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accessrii unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara sl
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibili investitori
fiind circumspectl.

in analiza cererii de pe piaia proprietatilor imobitiare, sunt importanti urméatorii factork:

- populatia din aria de piafs;

- mérimea si numarul familillor, rata de crestere/descregtere in formarea familiilor, structura i distributia lor pe
varste;

- nivelu! veniturilor i salariilor;

- tipologia locurilor de munca si rata gomajului;

- raportul intre spatile ocupate de proprietari i cele ocupate de chiriagi;

. considerente financiare, cum ar fi rivelu! economiilor, conditiile de creditare {dobanzi, raporiul creditivaloare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurarilor);

- planul de urbanism §i directiile de dezvoitare urbanistic,

- factorii ce afecteazd atractivitatea fizicé a vecinatatii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale eis.;

- structura taxelor locale sia adrinistratiel;

- disponibilitatea facilitafilor si serviciltor (instituiii de culturd, institutii de invaidmant gi calitatea scolifor, facilitay
sanitare si medicale, servicii de pompieri i poliie).

Dorinta de achizitionare peniru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietati analizate, poate sa vina din
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesale pentru investitil ulterioare in locuinte unifamiliale sau
spatil de sarvicil publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.

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

3.4. Echilibrui pietei
Punciul de echilibru al piefel este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputénd f sincronizat cu ciclul de
dezvoliare a afaceriior, datorit instabilitati economice, activitatea imobiliard raspunzénd ta stimuli pe termen
tung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la prequri diferite Tn funclie de destinafie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitél, forma, acces {a proprietate, planeitate, restrictii constructive,
efc.
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatif imobiliare
analizate, se caracterizeaza prinfr-un nivel al cererii inferfor celui al oferiel, ceea ce poate fi numita o plata a
cumparatorului.
L data evaluarii, cat si pe termen sourt, se poale considera ca, activitatea si tendinta pietel proprietati
" subiect; este caracterizata astfel:

5 Piata-activa: Nu - este caracterizata de o cerere redusa, si o crestere a preturilor,
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% Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insofita de o oferta relativ excedentara si o scadere a
preturilor. La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta superioara,
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 preturile
de piata sunt relativ scazute daorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparator
potentiall)

v Plata a vanzatorului: Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietali similar

disponibile pot obting preturi mai mar dacat cele obtinute in pericada imediat precedenta.

in concluzie, analizand motivele enuntate anterior, la data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaluatorul
considera ca exista un dezechilibru intre cerere si oferia, in sensul devansarii cereril de catre oferia.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $! CONCLUZHLE

4.1, Cea mai buna utilizare
Conceptul de “cea mai bund utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietai
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva i profitabila.
"Conform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca “.tilizarea probabila in mod rezonabll si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezablla financiar si din care rezulta cea mal mare valoare a proprietati
imobiliare”.
Daca cea mai buna ufilizare este diferita de utilizarsa curenta, valoarea este influentata de costul conversiel
activulul la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi ulllizarea sa curenta, atunci
cand sctivul este utilizat optim.
Determinarea celel mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatocareior:
a) pentru a stabill daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil;
by peniru a respecta cerinta ca utllizarea sa fie perniisa din punct de vedere legal, frebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism-
zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri, ,
¢) cerinta ca utilizarea sa fle fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea
afternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta
pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in caleul & costurilor de conversie la acea ulilizare.
Pepiru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am culss de pe piate informatil
referitoare la terenuri libere amplasate In mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizel de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizart a terenului considerat liber, {inand
cont In acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenuluil (formé si dimensiuni),

I vederea stabilifi celei mai bune utllizéri, am analizat utilizérile posibile ale proprietatilor, dupa cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisi legal Posibild fizic Fezabild financiar Maximum
productiva
industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala nu nu nu nu

Analizand datele de mai sus, inand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd cd cea mai bund
utilizare a proprietatii este de spatil comerciale, spatil de birour], spatii prestari servicii (medicale, contabilitate,
service calculatoare, efc.).

4.2. Modut de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valoril
propristatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv:
= - abordarea prin piata
SR s metoda comparatiel directe:
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4.2.4. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatisi

Premiza majorda a abordaril prin comparatie directa este aceea ca valparea de pialg a unel proprietal
imobiliare este in relatie directd cu prefurile unor proprietafi competitive i comparabile.

In cazul de fafd, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeazd pe studiul relafiiior indicate de datele pietel, fard a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnica, evaluatoryl analizeaza, compari si ajusteazd oferte gl franzaciii pentru loturi similare
in scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale Talé de cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valoril proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiulul Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietéti comparabile:

COMPARABILA 1: Teren iniravilan situat in mun. Bacau, str. Maramuresulul, zona Vama, in suprafata de
200,00 mp, cu o forma regulata, fara restricti de constructie, utifitati in zona, este la vanzare la data evaluarii
cu 200,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.romimo.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacay, str. Avram lancu, zona Gara, in suprafata de 470,00
mp, cu o forma regulata, fara resirictii de constructie, utilitatt in zona, aste la vanzare la data evaluarii cu
212,77 suro/mp. informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

CONMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Mioritei, in suprafata de 351,00 mp, cu o forma
regulata, fara resirictii de constructie, utilitati 1a fimita proprietatii, este la vanzare la data evaluarii cu 338,03
euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro.

Cuantificarea ajustaritor:

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

o, Localizarea terenurilor influsnteaza valoarea propriefatii, astfel toate comparabilele au fost ajustaie
pozitivinegariv cu un procent de 10% fiind amplasate inferior/superior fata de sublect;

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

4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatil Comparabilele 1 si 2 au fost gjustate pozitv cu un procent de
5%, acestea fiind inferioars sublectulul.

5 In funciie de acces, comparabilele 1 si 2 au fost ajustate pozitiv cu un procent de 5%, fiind inferioare
sublectului. :

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

CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE

Reconcilierea valorilor
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru 2 ajunge la estimarea finala a valoril, avandu-se In
vedere criteriile specifice, respectiv;

Adecvarea

Prin acest criteriy, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct 1a tipul proprietatii imobiliare si viabilitaiea pietsi
imabiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unel evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
ajustarile aduse prefurilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustariie absolute si nete, reflecta precizia relativa a unel anumite aplicatii a metodel.
. ajustarea totala neta este un indicator mal nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
ajustarile pozitive si negative se compenseaza.
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Cantitatea si calitatea informatillor

Adecvarea si precizia influenieaza calitatea si relevanta rezuliatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu caniitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatil. In termeni statistic, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va i ingustat de informatille suplimentare disponibile.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea infregii lucrari, in scopul dobandirii sigurantel ca
datele disponibile, tehniclle anafifice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
find cea mal relevania atat datorita abordarii cat si tipului proprietatil. Precizia unel evaluarl este apreciata de
increderea in acuratetea informatilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin
prisma acastor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata.

in baza caloulelor efectuate, a ipotezelor si a condijiilor limitative, valoarea estimaté a proprietatii imobiliare
supusa evaluaril, la data de 22.07.2025, este de

Vieren = 18,75 mp - Bacau. str, Mioritei, nr, 78, NG 61256 = 21.400,00 lel.respectiv
Vioren — 18.75 mp - Bacau, str, Mioritsi, nr. 78, NC 61285 = 4.220,00 euro (225,00 suro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

s toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 22.07.2025, urménd a i corectata ori de ¢te ori
piata o cere,

« valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raporf;

» valoarea este o prediciie;

s valoarea nu este afectata de cota TVA,

« evaluatoryl & aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza

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

» evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

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

Autorizati din Romania). ey
” Wf{‘wﬁ o
i
ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU ﬁzﬁ&‘z&ﬂ o Y
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 7 R ;

S.0. ADEVAL EXPERT 8.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatulut lucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorulul in legatura cu bunurile evaluate.
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Sp :iiﬁé aﬁ‘fe’l Valoarea propusa | Valoare propusa | Valoare propu sa

i pepliee . , {lel) (Buro) | {Euro/mp)
Teren intravilan - Mun. Bacau, str. Mioritei, nr.

1 78, jud. Bacau, nr. cadastral 61256 18.75 21,400.00 4,220.00 225.00
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ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, BTR. MICRITEL, NR. 78, JUD. BAGAU, N.C. 81286, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatie

Sublzct - Teren infravifan

Comparabita 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Mun. Bacau. sir. dioritel, nr. 78,

M P
Adresa i Mun, Bacau, st Mun, B - Bac ir. Miotitei
- jud. Bacay N -\ un, Bacau, str. Avram fanca Mun,. Bacay, str. Miontei,

: Maramur;e:;;hg a(égaz Vama), (zene Gara), jud. Bacau jud. Bacau
Numar cadastral 61256 -
Provenianta informatii comparabile romimo.ro storiafo imobiliare.ro
Pret ofarat (guio) 40,000.00 100,000.00 118.000.00
Pret ofertal {euro/mp) 200.00 292.7F 333.03
Tip pret de vanzare {tranzactis/ ofarta) oferta oferta oferta
Ajustare (%) -10,00% ~10.00% ~10.00%
Ajustare valorica {(euro) -20.00 -241.28 -33.8C
Pret ajustal {(euwro) 180.00 16148 305.13!
Dreptul de proprietate ransmis absolut absolut absolut absolut
Afustare (%) {(1.00% 0.00%: 0.00%:
Conditii de finantars plata integraia piata integrala plata integrala plata integrala
Ajustares (35) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piala
Ajustare (%) 0.00% 0.00%% 0.00%
Cheltuisli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu & cazul nu e cazul U e cazil
Ajustare (%) 0.00% 0.60%5 0.00%

Condifii de piata

data evaluari

valabil ia data evaluarii

valabil la date evaluari

valabit la data evaluari

Ajustars (%)

0.00% 0.00% 0.00%!

Pret gjustat (euro) 180.00 191.48 305,13
&justard pentrin

Amplasarnent Mun. Bacaj\;;g a\‘»;l;o:tei, . 78, inferior inferior superior
Ajustare (96} 10.00% 10.00% -10.00%
Ajustare valorica (euro) 18.00 1815 <30.51
Suprafata teren {rap} 1878 200.00 470.00 351.00
Ajustare -3.00% ~3.00% -3.00%
Valoare ajustare -5.401 -5.74 -8.15]
Tip teren intravilan, CC similar similar similar
Ajustare (35) 0.00% 0.00% 0.00%%;
Ajustare valorica (euro) 0.0¢ 0.00 0.00
Utilitatt uiifitati Iz limita proprietatii utilitali in zong utilitati in zona uifitati Ja limita proprietati
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 0.00%
Ajustare valorica {euro) 8.00 .57 0.00
Farma terenuul regulata reguiata regulata regutata
Ajustare (35} 0.00% 2.00% 0.00%
Ajustare valorica {euro) 0.00 0.00 £.00
Acces si front stradal geees fach infesior inferior similar
Ajustare (%) 5,00% £.00% 0.00%
Ajustare valorica (gura} €.00 9.57 Q.00
Restricti de construire conform PUG conform PUG confonn PUG copform PUG
Ajustare (%) 0.00% D.00% 0.00%;
Austare valorca {euro) 0.00 0.60 0.00
Alle informatii nu gste zazul nu este cazul nf este cazul casg
Ajustars {35) 0.00% 0.00% 4274
Ajustara valonca {euro) 0.00] 0.00 ~42.74
TOTAL AJUSTARI 30,50 32.58 -82.40
Ajustare totala neta 30.60 32,55, ~82.401

Ajustare tofala bruta

AT,

Numar alustar]

{ pret de vanzareloferta

Valoare teren {euro/mpj_rotunjit

225.00leurofmp

VALOARE TEREN M.C. 61256, S = 18.75 MP

21,400.00 lei

4,220.00 €

Pagina 1 din 1



/{’ Lk ﬁﬁéfﬁﬁfw‘

HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018
privind Insugirea Inventarului bunnrilor care apartin domeniului privat al
mugicipiului Baedu

damemuim pm at ai nmmcyp il Backn:
_Expmsma de mot:{w a V1cepmmamim Munieipiulul Baciu, Invegistiatd cu

spa;cz_aixtata i § si o, 742%3’;6 04. 2{328 al Cﬁmma. speomi‘ifatem :

-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile propristate publics,
modificatd si comipletatd;

«vaederﬂe art. 47 (1), ale art. 4% (2), dle ait. 61 (2)

sle art, 11540 1it. 0", ale g1t
117 lit, 2™, ale art. 121 5i ale art, 122 din Legea nr. 215/ 2001 pmvmd.admzmstmﬁa
publicd locald republicats, ulterior modificatd si completatd;
-Prevederile art; 34-(1) it i din Anexa ir. 1 Ta Ordonants Guvernulud nt: 35/2002
pentru aprobatea Regulamentulut~cadru de organizare si functionare 2 consiliflor
locale, m@dzﬁcata si gompletats;

in buza dzsp{mizﬂm art. 36 alin. (2) 1it. “c” sl art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a adminisfratiet publice lecale, republicatd, ulterior modificatd gi-completats,

HOTARA STE:

ART.1. Se finsuseste Inventarul bunurilor cate aparfin domeniului privat al
municipiulul Baciu, conform Anexelor nr. 1 gi nr. 2, plrti integrante ale prezentei
hotérari. ‘ ‘

ART.2. Primaral Municipiulul Bacdu prin Arhitectul Sef — Compartinrent
Admxmairm@a si Inventarierea Patrimoniutui si Directia Economici va aduce la
ﬁe or evederile prezentel hotHrari.

g,
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ART.3. Hotdrfrea va fi comunicatd Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea gi Inventarierea Patrimoniului i Directiel BEconomige.

ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Baciu prezenta hotirire se comunicd
in termen legal Institutie] Prefectulul — Judeful Baciu pentru verificarea legalitatii

CONTRASEMNEAZA 5
SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICL -

MOR, IDT.0/Ex s A2

KB
gy



8=30mp,str.Narciselor, nr.10

Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:comer} piese aufo 2000 municipiuluj Baciu
$=38,7mp,sir.Razboieni, nr.21 1 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:locuintd 51 Tmprei. 2004 municipiului Baciu
$=27,5mp,str.J . Berescu,nr.4 1 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia;garaj 1999 municipiului Bacdu
1200 $=12mp,str.Avram lancu, nr. 1 Domeniul privat al
B Teren concesionat destinatia:garaj 2002 municipiuiui Bacily
$=27,08mp,str.22Decembrie, Domeniul privat al
1261 Teren concesionat nr.22 1997 11 municipiulul Baciu
destinatia:garaj
5=32,2mp,str.M.Eminescy, Domeniul privat al
1202 Teren concesionat nr.25 2007 1} municipiulul Bacéu
‘ destinaiarext. locuintd
1203 ' SﬁZQmp,sn:OEtuz,nr.l 1 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1998 municipiului Baclu
1204 . S=I?,7§xnp,str.Mioritei,nr.’ﬁ% - Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:salon Infrumusefare 2008 municipiului Baciu
1905 S=215mp,str.Alecu Russo,nr.70 | Domeniul privat al
Teren concesionat destinafia:sediu firmi+comert 2000 municipiului Baciiu
1206 . S=27,5mp,str.Victor Babes, ny.27-29 1 Domeniul privat al
- Teren concesionat destinatia:garal 2007 municipiului Baciu
S=30mp,str.Milcov,nr,7-11 Domeniul privat al
1207 Teren concesionat Destinatia:garaj, 1957 ] municipiulul Baciu
carte funciard 80362 (21 mp),
numdr cadasiral 80362
1208 5=15,18mp,str.H.Berescu,nr.2 ! Domeniul privat al
Teren concesionat Destinatiacext.locuintil 2003 municipinlui Baciy
1209 S=11mp,str.E.C.Pintea,nr.2 ‘i Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiacotd ind.locuingd 1996 municipiului Baclu
1216 1 Domeniul privat al
Teren concesionat 5=28.44mp,str.Milcov nr.7-9 2010 municipiului Bacin
1211 S=10mp,str.E.C.Pintea,nr.2 1 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:cotd ind locuinti 1999 municipiului Bac#u
=27, 5mp,str.Stefan cel  Mare,nr.50 1 Domeniul privat al
1212 Teren concesionat bis 1997 municipinlui Baciy
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Cavte Funcised Nr. 81256 Bacdy

Ny, OF vaechi33204

Wr, cadastral vechil 104733,

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bacau, Sir MIORITEL Nr, 78, jud. Bacau

3 G e PN
Br. (e cadastral Nep oo pce s {enip Observatll / Referinte

Crt 1 lopografic
23 6125 Birs acter 18 Constructia CI inscrisa in CF 91£56.03;
Masurata: 18 CONSTRUCTILE: CY iN OF $1256-C1, €3 1 CF 61256-C1 Supraiata de teven
gste de 1875 wp

3, Partes Il Proprietar sl scte

Inserier] priviteare is drepiul de proprictate g alte draptus resle Referinie
ABLGR 7 DE/OS2023
‘Ack Administrativ nr, Holarare ar. 157, din £7/04J2018 emis de CONSHIUL LOCAL BACALL
) !mabulaa\_. drept de PROPRIETATE, dobandi prin Lege, cata ctaala% CAL
i 13
! 1} W%}N%CIW{}L BACAU, CIF; 1078337 L DOMENT UL PRNAT
L, Partea HL SARCING
Inscrer privind dermembrimintale dreptultsl de proprietate, drepiuri reals ' Refarinte
da garantie i sarcinl T
48088 [ OB/08/Z023
Act Administretiv ro. Contrach g CONCBSIGNans nr. 2489, dn 247022008 emic e Consiid iocal a1
Municipiuviul Bagau;
inEds de 18 (38 g%z&ca‘) A1

Intabulare, drept de CONCESIURNE ne o pericads de g
Ci janl, § {nous! lunl si 24 {dovazecisipatry) zile , incepand cu data de

21.02,2008
1} BAHRIM DANUT GHEDRGHE
2] BAHRINM SANA-MARIA

provefale Je prevederiie Legh Mo £7 R0,
4 £ 5
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Teren

Maswrata: 18 11875 my

Mr cadastvel  Suprafela fmply Obgervatll / Referinte
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7 E B ] L RS
b L fal 0
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sonfine dete cu carpeler parsonal, protelale o2 prevederis Lagii N, 67762003,
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Nr | Lategorie linva | Supratate —— = y s
el o sgéaté v ?ﬁ_‘;} ¥ Faria Parcetd Hr. tapa Observatll / Referins
3 i g 1% . - - Supratfata de teren este g 38,75 rp
constroctly
lungime Sagmente
1} Vatorile lungimilor segmentslor sunt obtinute din prolecis In plan,
Punct,  Punct Lungime segment
freput sfarglt e {1
1 2 7 ARG
2,341
4487

o

L GGInIIE SEETRenTEIor SUNE HerenneTe N piard de profectie Stereo 790 gl sunt rohuniite iz 3 milmetre,
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ROMANIA

JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU
NR. 07479,  DIN 21.02.2008

CONTRACT DE CONCESIONARE

LPARTILE CONTRACTNIE ‘

Tncheiat nire CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAW, cu sediul 1n Ba;au, sir.
Marasesti, nr. 6, teprezentat prin DL. ROMEO STAVARACHE - PRIMAR, in calitate de
CONCEDENT, pe de ¢ parie, i o

DL. BAHRIM DANUT-GHEQORGHE, casaterit cu BAHRIM ANA-MARIA, cu domiciliul
in Bacau, Calea Baraduiui, nr. 39 A, identificat cu C.L seria X.C,, nr. 341082, CNP. 1671210040086,
in calitate de CONCESIONAR, pe de alta patte,

In temeiul dispoztiilor art. 1122 - 1125 din Codul Ciwl, art. 41 din L&gg?, nr. 5{)/1991,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, privind autorizarea executaril iucranio; de
construci st art. 36(5), lit, “b” din Legeanr. 215/2001 privind adminisiratia publica locala, republicata

si Hotararea Consilinlui Local al Municiptului Bacau nr. 79 din 30.04.2001, prin care se mandateaza -~

Primarel Municipiului Bacau sa incheie contracte de concesionare prin oesiune, pentru suprafete de - .~

teren proprietatea privata a Municipiului Bacau, pe care au fost edificate constructii autorizate care s-au
instrainat, z intervenit prezental CONTRACT DE CONCESIONARE.
1L OBIECTUL CONTRACTULUL

Art 1 — Obiectul contractului este cedarea si preluarea in concesiune a terenului situat in
intravilaml Mumicipiulul Bacau, STR. MIORITE], NE. 78, avand suprafata de 18,75 m.p., asa cum
rezulta din plany! de situaiie anexat.

Destinatia terenului concesionat va fi UTILIZAREA SPATIULUI CU DESTINATIA
SALON DE COAFOR-FRIZERIE, REALIZAT DE CATRE FOSTUL CONCESIONAR, 8.C.
DANA STIL SR.L., IN BAZA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE NR. 1347/11.12.2000 SI
TRECUT IN PROPRIETATEA  ACTUALULUI  CONCESIONAR, CONFORM
CONTRACTULVL DE VANZARE-CUMPARARE AUTENTIFICAT SUB NR. 4499/18.12.2607
LA BIRCUL NOTARULVIPUBLIC ELENA CRISTUDOR.

Art 2 ~ Terenul precizat la ARY. 1 se preda de catre concedent catre noul concesionar, pe baza
de proces-verbal de predare-primire, prin cesionarsa confractului de concesionare nr. 41282 din
14.12,1999, incheiat intre Consilivl Local al Mumicipiulut Bacan si 8.C. DANA STIL S R.L.

L. TERMYENUL CONTRACTULLE

Art, 3 ~ Durmata concesiumii este de 16 {sasesprezece) ami, § (uoua) luni s 24

{dovazecisipatrn) zile, incepand cu data infrarii in vigoare a prezentulul confraci, respsciiv
231422008,

At 4 — Comtractul de concesionare inceteaza de drept 1a expirarea pericadei pentru care a fost
incheiat, in masura in care partile nu convin, in scris, prelungives acestuia, in condifiile legit.

Partile pot prelungi confractul de concesionars cu ¢ perioada egala cu cel mult jumatate din
durata sg initiala.

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

IV.PRETUL CONCESIUNII

Art, 8 — Redeventa concesiunii este de 408 (patrusuteopt) lei RON/an, asa cum rezulia din
fostul contract de concesionare ny, 41282/14.12,1959,

Axt 6 — Taxa de concesionare se va indexa amual, conform indicelui de indexare stabilit prin
Hotarare a.Consiliuhi Local al Municipiulu: Bacau sau a legislatiel fiscale in vigoare, aplicabile la
inceputul fecarui an fiscal.

s
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Art. 7 — Plata in avans 2 taxei de concesionare, exonereaza concesionarul de plata indexart
pentru perioada platita in avans. Prin intelegere mire parti, concesionarul va avea dreptul sa plateasca in
avans maximum 10 (zece) rate trimestriale. _ A

Axt. § — Concesionarul are obligatia sa consfituie in maximum 90 zle de la semmarea
contractlui de concesionare {termen limita 21.052008), garantia de concesionare in valoare de 488 lei
RON, (texa de concesionare stabilita si datorata pentru primul an al concesiunii).

Art. 9 Taxa de concesionare pentru anul fiscal 2008 este indexata,

V. MODALITATEA DE PLATA
Art, 10 — Sumele prevamute la ART. 5 se vor achita prin:
- virament, din contul concesionarulut, nr. , deschis la
in contul concedentului, nt. RO 07 TREZ
06121300205 XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Bacauy;
- direct in numerar la casteria Consiliutai Locat al Municipiukui Bacau.

Art, 11 — Sumele anuale prevazute la ART. 3 se platesc in 4 (patrn) rafe trimestriale, in termen
de 10 zile de la expirarea fiecarui tumestru. '

Art. 12 — Pentru intarzierile la plata ratelor trimestriale se vor percepe dobanzi si penalitatl
caleulate 1z suma datorata, conform legislatiei fiscale in vigoars la momentul caleulari acestora,
urmand ca daca intarzierile depasesc 182 zile, contraciul de concesionare sa fie reziliat.

VL. DREPTURILE PARTILOR

A DREPTURILE CONCESIONARULUIL

Avt, 13 — Concesionarul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul s pe ragpunderea sa,
bunul ce face obisciul contractului de concesionare.

Concesionaru! are dreptul de a incheia contracte cu tertii pentry asigurarea st valorificarea
exploatarii bunului ce face obiectul concesiunil in conditiile legi, fara a putea transfera acesiora
drepturile dobandite prin contractul de concesiune.

B.DREPTURILE CONCEDENTULLI

Axt, 14 — Concedentul are dreptul sa inspecteze bunurile concesionate, sa verifice stadiul de
realizare a investitiilor, precum si modul in care este satisfacut interesul public prin realizarea activitatii,
verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar.

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionarului.

L3 incetarea contractulul de concesiune prin gjungere la termen, concedentul ars drepful sa ist
manifeste intentia de 2 dobandi bunurile de preluare si de a solicita concesionarului incheierea
comtractului de vanzare —~ cumparare cu privire la aceste bunuri.

In termen de 12(doisprezece) luni, concedentul esie cbligat sa ist exercite dreptul de optiuns,
sub sanctiunea decaderii. :

Congcedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementara 2 contractului de

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

VIL OBLIGATHLE PARTILOR
A OBLIGATIEE CONCESIONARULUI
Art, 15 - Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de condinuitate si de
permanentz 2 bunului ce face obiectul concesinnii, poirivit obiectivelor stabilite de catre concedent.
‘,M*.%f 15.1, — Concesionarul este obligat sa exploateze in mod direct, bunurile ¢e fac obisctul
concesiundl,
Art, 15.2. — Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face oblectul concesiunii,
Art, 18,3, - Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la termenels stabilite in prezentul
contract de concesionare.
-Art, 154, - Concesionarul sste obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor
ia mediulul, protectia muncii, conditii de siguranta in exploatare, conditii privind folosirea s1
patrimoniului, etc.).
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Art 15.5 - La incetarea contractulul de concesionare prin ajungsre la fermen, concesionarul
este obligat sa restituis concedentubui, in deplina proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere
de sarcini. : : :

Art. 154 - La incetarea confractului de concesionars , concesionany este obligat sa incheie cu
concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de preluare, prevazute ca atare
in caietul de sarcini si stabilite prin prezentul contract de concesiune, in privinta carora concedentul si-a
manifestat intentia de a le dobandt

Art, 157 - La incetarsa confractului de concesionare din alte cauze decat prn gjungere la
termen, excluzand forta majora si cazul fortwit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea
prestarii activitatii in condifiile stipulate in contract, pana la preluarea acesteia de catre concedent,

Art 15.8. - In cazul in care concesionarul sesizeaza exisienta sau posibilitaten existentei el
cauze de natura sa conduca la imposibilitatea realizarii activitatii, va potifica de indata acest fapt
concedentulg, in vederea luani masurilor ¢e se impun pentru asigurarea continuitati activitafii.

B OBLIGATINLE CONCEDENTULUI

Art, 16 - Concedentul este obligat sa nu il wlbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
rezuliate din prezentul contract de concesionare,

Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod wnilateral contractul de concesionare, in afara

cazurilor prevazule expres de lege.
: Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de natura sa
aduca atingere drepturilor concesionarului.
VIILINCETARFA CONTRACTULII DE CONCESIUNT

Axt, 17 - Prezentul contract de concesiune inceteaza in wrmatoarele situatii;

a} la expirarea duratei stabilita in contract, daca partile nu convin in scris, prehmgirea acestuia,
in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilierala de catre
concedent, cu plata unel despagubir juste si prealabile in sarcina concedentului;

c} i cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere, cu plata
unel despagubiri in sarcina concesionarului;

d} in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere, cu plata de
despagubir in sarcina concedentuhii;

e} la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubid;

f) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin rascumpararea wnel concesiuni,
care se poate face numal prin act administrativ al organului care a aprobat concesionarea, la propunerea
concedentului, in acest caz se va intocmi o documentiatie tehnico-sconomica in care se va stabili pretul
rascumparari, In aceasta situatie de incetare a concesiunii nu se percep daune;

g) alte cauze de incetare a contractului de concestune, fara a aduce afingere cauzelor si
condititlor reglementate de lege.

La incetarea din orice cauza 2 contractulul de concesiune, bunusile care au fost utilizate de
concesionar in derularea concesiunii, vors fi repartizate dupa cum urmeaza:

2) bunuri de retur - terenul concesionat;

b} bunuri de preluare - investitia realizata de concesionar;

¢} bunuri proprii - bunurle de inventar.

X BASPUNDERTA CONTRACTUALA

Art, 18 - Nerespectarea de cafre partile confractante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract
de concesionare, atrage raspunderea contracmala a partii in culpa.

Axt.:19 - Schimbarea destinatiel terenului concesionat se poate face numai cu acordul seris al

29



X LITIGH

Axt. 28 - Litigitle de orice fel ce decurg dim executarea prezentulul contract de concesionare sunt
de competenta instantel judecatoresti de drept comun.

Axt. 21 - Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul de concesionare
clauze compromisorii.

- XIL ALTYE CLAUZL
Axt. 22 - Concesionarul are obligatia de a respectanormele de P.S.L
X1 DISPOZITH FINALE

Axt, 23 - Concesiunea va putea i transmisa urmasilor, conform dreptalui succesoral. Actele vor
fi transorise prin grija parilor, pe numele urmasilor legali.

Axt, 24 - Orice intelegere legala inire parti, survenita in perioada derularii contractului, s¢ va
congemna in soris prin act aditional, semnat de parti si va constiful anexa prezentului condract, fiind total
supusa clauzelor economice si juridice continute de acesta. :

Art. 25 - Concesionarul are obligatia sa inscrie contractul de concesionars in regisivele de
publicitate imobiliara, in termen de 30 zile calendaristics de la data imncheiert fui.

Art, 26 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de situatie, fac
parte integranta din prezentul coniract de concesionare.

Axt. 27 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravilanul Municipiuha
. Bacau, STR. MIORITEL NR. 78, cu suprafata de 18,75 m.p,, s-a inchejat astazi 21.02.2008 la sadiul
Consilintui Local al Municipiului Bacau, in 3 (fref) exemplare, din care un exemplar pentru concesionar
si 2 {doug) exemplare pentra concedent.

CONCESIONAR,

BAHRIM DANUT-
GHEORGHE

AREITECT SEF, CORTE: N %

DIRECTIA DE mm@ :
DIRECTOR, of

SERV. CONTRACTE -PENTRUEVIDENT A, i

SIINCASARI DEBITE, PASCAN SJMONA gyéfa
VIZAT LEGALITATEA  <e=eoil ™ P
INTOCMIT, CIOBANU NICOLETA w285 -
RESPONSABIL CONTRACT, CIOBANU NICOLETA
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MUBILIPIIL
BACAN

DIRECTIA RFATRIMONIU

NR._ZOPR%5 DIN 12.11.2024

ACT ADITIONAL NR. 2

s contractul de concestonara s 2188 din 21.02.2008, ssa cum g fost myacificat prin
Actul Aditional ny. 68860/08.10.2017

Incheint Intre MURNICIPIUL BACAL, cu seditd in Boca, str. Pictor Th, Aman,
nr. 04 €, reprezentat prin DR, ING. LUCIAN-DANIEL STANCIU-VIZITEU ~ PRIMAR, i
calitaie de CONCERENT, pe de o parte, st

0L, BAHRIM DANUT-GHEORGHE, casatorit cu BAHRIM ANA-MARIA, cu domiciiivl in
Judetul Bacau, Municipiul Bacau, Calea Barladului, nr. 38 4, identificat cu C.I. seria 2.C., nt.
090106, C.N.P, 1671210040088, in calitate de CONCESIONAR, pe de alta parte,

Avand in veders cerersa inregistrata sub nr, 137581/22.03.2024, completata cu
cergrile nr. 1"884 }/26.04.2024, nr. 165407/02.07.2024 si rw. 189159/20.09.2024 si Hotarares
Consiliulul Local af Municipiuiul Bacau nr. 409 din 33.10,2024, s-a incheiat prezentul

ACT ADITIONAL

A, CAD, 3, Art, 4 din Contractul de Concasionare pr, 2385 din 21.02.2008,
asa cum a fost modificat prin Aoyl Aditional nr. 88960/08,10.2012, =¢ completeaza gu
alin, {4) dupa cum yrmenzs:

“Ourasts concesiunll se prelungsste pentru o perioada de 12 ani & 8 huwd
incepand de Iz data de 14,12.2024. Contractud de conceslonare frcetaars de drept in data
da 14.08.2837.7

B, Celeialie prevederi ale Contractulul de Conceslonare nr. 2188 :ili]

21,02, 2008 ass cum » fost modificat orin Actul Aditionsl pr. 88860/08.10, 2332, sunt sl
ravriEn b vigoare.

t@%@§{§§%?, CORCESIONAR,

MUNICIPIUL BAS BAMNRIM DANUT-GHEGRGHE
orin 4“@%““‘“‘%

bl X /‘V
DR, ING. LUCIAN-DA] }fﬁ ’@Et&f«v ZLTEY £

& Nz
DIRECTIA ECONOMICA, x;;,g\ P
DIRECTOR EX., BC, VASILICA FILIP__ v
SERVICIUL FINANCIAR-CONTABIL, ;Y

DIRECTIA JURIDICA, AVIZAT LEbALIf’ATnﬁ
COMP. EXPLOATARE FOND LOCATIV 51

GESTIONARE SPATI/TERENURIL ST AUTE BUN %; AI Al 1¢ INTY |
INTOCMIT, IONICA MIRELA/RAZVAN ANASIE 1
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