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HOTARAREA NR. 449 DIN 23.10.2025
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune ciitre constructorul de buni credinti,
a terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent imobilului
extindere spatiu comercial, situat in municipiul Baciu, Str. 9 Mai nr. 35,
in suprafati de 14 mp inscris in CF nr. 77734 cu nr. cadastral 77734

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedintd 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 suprafata de 13,9 mp, situat in Str. 9 Mai nr. 35, inregistrata la

Primédria Municipiului Bacdu sub nr. 118925 din data de 27.02.2025 a doamnei Barbu Iuliana
reprezentant legal al SC FARMACIA NATURII SRL Baciu cu sediul social in Baciu, str. Erou
Gheorghe Rusu nr. 4/G/4 inregistrata la Registrul comertului cu codul unic J04/398/2001;

- Autorizatia de construire nr. 279 din 04.07.2003, eliberatd pentru SC FARMACIA NATURII SRL,
in vederea extinderii spatiu comercial-ceainarie si creare acces, situat in Str. 9 Mai nr. 35, in suprafata
construitd de 13,9 mp;

- Contractul de concesionare nr. 12943 din data de 10.04.2003 incheiat intre Primaria Municipiului
Bacdu si SC FARMACIA NATURII SRL, avind ca obiect cedarea si preluarea in concesiune a
terenului in suprafafd de 13,9 mp pentru extinderea spatiului comercial pentru amenajare acces si
ceainarie;

- Extrasul de carte funciard nr. Cerere 12894/19.02.2025 privind inscrierea dreptului de proprietate a
terenului identificat cu nr. cadastral 77734, in suprafata de 14 mp, situat in 9 Mai nr. 35, proprietar
Municipiul Bacau, Domeniul privat, inscris in cartea funciari nr. 77734;

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

- Raportul de evaluare nr. 98 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 piafd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacdu, in suprafatd de 14 mp, situat in
municipiul Bacau, Str. 9 Mai nr. 35;

- Referatul nr. 192228/07.10.2025, inaintat de catre Serviciul Evidentd Patrimoniu - Compartimentul
Evidenta si Inventar Domeniul Public si Privat din cadrul Directia Patrimoniu, prin care se propune
aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune catre constructorul de buni credints, a terenului aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bacau, aferent imobilului extindere spatiu comercial, situat in
municipiul Bacau, Str. 9 Mai nr. 35, in suprafata de 14 mp, inscris in CF nr. 77734 cu nr. cadastral
77734;

- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrata cu nr. 193214 din 09.10.2025;

- Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 193222/1 din 09.10.2025;

- Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr.193222/2 din 09.10.2025;



- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite in
vederea avizarii proiectului de hotdrdre: nr. 247/22.10.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
290/22.10.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 470/22.10.2025 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 completirile ulterioare;
- Prevederile HCL nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Bacau, pozitia 1492 unde este inregistrat terenul concesionat in suprafati de
13,9 mp situat in str. 9 Mai nr. 35;
- 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 modificérile si completirile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. c) st 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 completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatdi a Municipiului
Bacéu, in suprafatd de 14 mp, situat in municipiul Bacau, Str. 9 Mai nr. 35 avAnd CF nr. 77734 si nr.

cadastral 77734, teren ocupat de o constructie extindere spatiu comercial, aflatd in proprietatea SC
FARMACIA NATURII SRL Bacau.

Art.2. (1) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr. 98 din 01.08.2025, elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Baciu, inregistrat la Primaria Municipiului Baciu cu nr. 170184 din 04.08.2025,
privind estimarea valorii de piaté a terenului proprietate privata a Municipiului Bacau, In suprafati de
14 mp, situat In municipiul Bacdu, Str.9 Mai nr. 35 avdnd CF nr.77734, nr. cadastral 77734, in
vederea vanzdrii cétre constructorul de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemptiune la
cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, conform Anexei, parte integranti a prezentei hotarari;

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

Art.3. (1) Se aproba vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
4.340,00 euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugatd, platibil in lei la cursul de referinta al
Béncii Nationale a Roméniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian;

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

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

(4) Cumpdritorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciari,
numai dupd achitarea integrald 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
citre expertul autorizat, vor fi suportate integral de catre cumpdrator.



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

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

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

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

Art.7. Hotdrdrea va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economicd -
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidenti
Patrimoniu- Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat din cadrul Directia
Patrimoniu si cdtre SC FARMACIA NATURII SRL ( prin serviciul mentionat anterior).

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

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

Hotararea a fost adoptata cu 18 voturi pentru.

N..0 P, Tehnored.M.C M.G.C./EX.1/DS I-A-1



ROMANIA
JUDETUL BACAU ;
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA LA HOTARAREA NR. 449 DIN 23.10.2025

RAPORTUL de EVALUARE
or. 98 din 01.08.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, inregistrat la Primsria Municipiului Baciv cu nr
170184 din data de 04.08.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a
Municipiului Bac#u, in suprafati de 14 mp, situat in municipiul Baciu, 9 Mai nr. 35, avind CF ar.
77734, nr. cadastral 77734, fn vederea vAnziirii citre constructorul de buni credinéff, care
beneficiazi de un drept de preemptiune la cumpirarea terenurilor aferente constrictiifor

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV
CIPRIAN - GABRIEL FANTAZA

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



5.C. ADEVAL

E1 NATIONALE A EVALUAT

BT S.8.L.

ORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA, NR. 0648
sir, Post Andred Murssanu, nr.7 Bacay, 60D00S; tel OT26730870 /0745588047

CALL 38382580, Nr. Reg. Com. Je/1732/2017

a-mail; adevaloxpert@yahae.cor

ADV Nr. 98/ 01,08.2025

TEREN INTRAVILAN
TUNICIPIUL BACAU, STR. 9 MAI, NR. 35, JUD. BACAU
NR. CADASTRAL - 77734

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU —~ DOMERNIU PRIVAT

UTILIZATOR DESENMNAT : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORATY DE ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU




VAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAY, STR. M), R, 34, jud. Baceu

S.C. .

SINTEZA EVALUARHE

Vi transmiterm anexat raporiut de evaluare detaliat al proprietatii imobifiare — teren intravilan, situat in mun.
Bacsu, str. & Mai, nr. 35, jud. Bacau, in suprafata de 14,00 mp, aflat in proprietatea Municipiuld Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere 12894/19.02.2025, avand nr.
cadastral 77734, Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind
concesionat calre societatea FARMACIA NATURH S.R.L, conform Confractulul de concesionare nr.
12943/10.04.2003.

Identificare

imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de caire client/proprictar, respectiv plan de
amplasament si delimitare 2 imobilului cu nr. cadastral 77734, a extrasului OF 77734 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPL

Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluari din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemtiune catre constructorul de buna eredinta, catre 8.C. FARMACIA NATURIE S.R.L.

Dreptul de nroprietate supus evaluarii

A fost supus evaludri dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatile puse la dispozijie de utilizatorul desemnat (fard a se face investigatii/verificdri suplimentare,
fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarulu). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd In conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {indndu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv.
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025:
Standarde generale
e SEV 100 Cadrul general al evaludrii (V8 100)
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEVY 103 Abordéari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (VS 104)
SEVY 105 Modele de evaluare (IVS 108)
s SEV 106 Documentare si raporiare (IVS 108)
$Standarde peniru active
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
s (GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

s &6 B & 8

Respectiv
s Glosar
e« Abrevieri

¢« Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat

Inspeciia pe teren, actualizarea §i documentarea informarii cu date de piatd precum gi intocmirea prezentulul
raport de evaluare s-au desfgurat in perioada 22.07.2025 = 01.08.2025. Data de referingg pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele §i estimirile efectuate este 22.07.2025. Valoarea este raporiatd In lei, n
conditiile unei plai integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza estimar in valutd, s-a ufilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 22.07.2025, respectiv: 1 EURQ = 5,0705 RON.




5.0 SADEVAL EXPERT S.8.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. 9 MAl, NR. 35, jud. Bacau

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor i a condifiifor limitative, valoarea estimati a proprietatil imobiliare
supuse evaluarl, la data de 22.07.2025 este .

Vieren - 14.00 mp - Pacay, str. § Mal, ne, 35, NG 77734 % 22.010.00 leirespeciiv
Viorgn - 14,00 mp - Bacau, sir. 8 Mal, nr. 35, NG 77734 = 4.340.,00 suro (310,00 suro/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin TV.A.
Mota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 22 07.2025, urménd a fi corectate ori de cate ori plata o cere.

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

/0



CVAL EXPERT S.R.L.

L0 &
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. 9 WAL NR. 38, jud, Bacau

CERTIFICAREA VALORN

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

prezentarea faplelor din raport sunit corecte si reflectd cele mal pertinente cunostinie ale evaluatorului.

analizele gi concluziile sunt fimitate numal la ipotezele i conditiile prezentate In acest raport.
evaluatorul nu a avut nict un interes asupra proprietafilor evaluate.

dupa cunostintele evaluatoruld, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapie reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

onorariul evaluatoruiui nu este conditionat de nici un aspect al raportulul,

evaluatorul indeplineste cerinlele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experientad In ceea ce privegte localizarea gi categoria de proprietate care este svaluatd.
evaluatorul a efectuat ¢ inspectie personald a proprietétilor

nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asisten{d profesionald In elaborarea
raportului.

nici realizarea evaluarii si nicl remunerarsa nu depind de valoarea raportata.

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

ADMINISTRATOR

EVALUATORAUTORIZAT

/!



TVAL EXPERT S48.L.
FUALUARE TEREN INTRAVILAN
BAGALL 8T8, 8 BAL NR, 38, jud, Beeau

CAPITOLUL 1. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARH

1.4. Identificarea si competenta svaluatorulul : ‘

Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de cétre societatea 8.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, speciafizata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativél din partea niciunei alte perseane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate In Tablou! Asociatie (http://nou.anevar.rofpaginitablout-asociatiel). Afirmatile prezentate si
sustinute Tn acest rapori sunt adevérate i corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluzile personsle ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In derularea intreguiui proces al evaludrii
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constréns sau influentat Tn niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legliturd cu declararea In raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care & favorizeze vreuna din par{ile interesate si nu este influentatd de
apariia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivd in propristatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de parfile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartialé.

1.2. Activul (activele) sifsau datoria {(datoriile) supus({éi/e) evaludril.

Oviectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare ~ teren intravilan, situat in Bacau, str. 9 Mai, nr.
35, in suprafata de 14,00 mp, avand nr. cadastral 77734 si CF 77734, conform extras de carte funciara nr.
cerere 12894/16.02.2025. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform HCL
Nr. 157/27.04.2018.

La data svaluarii proprietatea imobifiara in suprafata de 14,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau
caire sociefatea FARMAGIA NATURIL S.R.L., conform conform Contractului de concesionare nr
12943/10.04.2003.

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

1.3. Client si utilizator desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIEI MUNICIPIULUI BACAU In calitate de client si
utilizator desemnat. Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deonfologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-gi asuma rspunderea decat fatd de client i fai& de utilizatorul lucrarii.

1.4, Utilizarea desemnata a evaluaril
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare esie vanzarea cu drept de
preemtiune catre construciorul de buna credinta, respectiv catre 3.C. FARMACIA NATURIH 8.R.L.

Evaluatorul nu este responsabil In niciun fel In fata unui ter} si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
altd utilizare desemnats decat cea de vanzare cu drept de presmiiune cafre constructorul de buna credinta, cu
axceptia cazului in care aceste lucruarf sunt expres mentionate in raport.

Dat fiind faptul c& utilizarea desemnaté este unicd si strict definitd, preluarea unor date din raport pentru
folosire in cazul unei alte utiizan desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asigurar,
inspectii de risc, audit energetic, executdri, impozitiri, raportare financiaré, insolventa, etc.) nu poate afrage
sub nicio formé responsabilitatea evaluatoruiul.

1.5. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Prival, asupra
proprietati imobiliarea ce face obiectul evaluarii Dreptul de propritate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de utilizatorul desemnat (fard a se face investigaliifverificairt suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Confarm notei de comanda a Beneficiarului, in estimarea valorii propristatii imobiliare nu s-au luat in calcul
cladirile si constructiile speciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber.

1.8. Data evaluarii
Data svalusri, la care sunt valabile foate analizele, judecitile, calculele, ipotezele de lucru si conditile
/[’img'giw”“‘ de 22.07.2025. Valoarea este raportatd n LEI, f8r8 TVA. Conversia valoril in EURO s-a fécut la




5.0, ADEVAL EXPERT S.8.L.

EVALUARFE TEREN INTRAVILAN
BACAL, ST, 8 MAL MR, 35, jud. Bacay

cursul de 1 EUR = 5,00705 RON, valabil pentru data de 22.07.2025. Valabilitatea exprimarii valorii In cele
doud monede, precum si echilibrul Intre acestea, sunt valabile la momentul exprimérii opiniel, evolufia
ulterioara a valorii putand fi diferitd peniru cele doud monede.

1.7. Moneda evaluaril
Opinia finala a evaludri este prezentata in RON si EUROC.

1.8. Tipul valorii utilizate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanid cu cerinfele clientului sl utilizatorului
desernat reprezintd o estimare a valoril de piata a proprietatii imobiliare aga cum aste aceasta definitéd In
standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025. ’

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

“Valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sall 0 datorie ar putea fi schimbaf(d) la
data evaludiii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanzdtor hotdral, Intr-o franzactie nepdriinifoare, dupd un
marketing adecvat §i In care pérlile au actionat flecare In cunogtinid de cauzd, prudent si féré constréngere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de ulilizarea desemnata a evaluarii, tipul proprieta{il gi de
recomandarile standardelor de evaluare in special: SEV 230 - Drepturi asupra proprietafli imobiliare, GEV
630 Evaluarea bunurilor imobile.

1.9. Natura si amploarea activitiifilor evaluatorului gi oricare Himitdri ale acestora
Inspectia proprietalii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian in data de 22.07.2025. Imobilul a fost
identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan de amplasament si
delimitare a imobilului cu nr. cadastral 77734, a extrasului CF 77734 si pe baza numarului cadastral in
geoportal ANCPL. Cu ocazia inspectiel propriet&{ii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii gi s~
au examinat locatia (cu exceptia parjilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.
ideniificarea oricaror limitari sau restricti a inspectisi, documentarii sifsau a analizelor utitizate n cadrul
evaluérii:

e nu se cunose restrictii sau limitari

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

e Colectarea informatiilor privind proprigtatea imobiliara supusa evaluarii.

s  Analiza informatiilor disponibile.

s Prezentarea rezultatelor si concluziile,
In realizarea analizelor, judectilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentanti Primariel Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatlile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.40. MNatura si sursa informatifior pe care se bazeazd evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referinta al evaludrii, paragraf 20 () natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(&) utilizal(&)
pentru a se asigura acuratetea acestor informafii este prezentata in cadrul raportului,

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirit prezentulul raport de evaluare au fost:
Informatii primite de la client
= nformatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietafii evaluate — adresé, delimitare fizica pe teren
o datele necesare peniru verificarea dreptulul asupra proprietétii evaluate — acte mentionate mai
jos (documente de intrare Tn posesie, documeniatie cadastrald, planwi si relevese, Incheiere
de intabulare, extrase de carte funciar3, alte documente)
o suprafaia pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
o ulilizarea desemnata a evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientulut.

P
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Informatii privind situatia juridica a proprietati imobiliare puse (2 dispozitie de caire client, dupa cum urmeaza:
s HCLnr. 157/27.04.2018;
«  Extras CF pentru informare nr. 12894/19.02.2025; )
= Plan de amplasament si delimitarea a imobitului cu nr. cadastral 77734,
s  Coniract de concesionare nr. 12943/10.04.2003;
s Proces verbal de predare primire nr. 12945/10.04.2003.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

Informatli colectate de evaluator

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

« Datele despre aria de piatd sunt colectate 1a nivel de vecinitate, oras, regiune si atunci cand este
necesar, la nivel national si international, Tn functie de intinderea geografica a acestel arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvati pentru propristatea imobiliard subiect. Aceste date reprezintd
o baza si pentru analiza celei mai bune utiliz&r, precum si peniru explicarea razuliatelor evaludri si
formularea concluziei asupra valorii.

Informatiile si datele de intrare (informatii faptic

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd

= informatil despre vecindiatea proprietatii evaluate, despre zond si localitate

s date privind piaja imobiliard locald, incluzand elemente deja existente In baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd i din massmedia de specialitate

= date specifice din manuale si cataloage de costurl

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

= date despre preturi, chiri, neocupare si rate de capitalizare publicate de principatii analigti de platd
recunosculi, alte analize si opinii publicate

= [Informatii preluate din baza de date a evaluatorulul, de la vanzetori, cumparatori si alti participanti pe

piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietel imobiliare;

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

= Daza de date a evaluatoruui.

Evaluatorul a ulilizat aceste informatii ca date de intrare in evaluare, pe baza rafionamentulul profesional si a
scepticismului profesional.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar
si nici peniry rezultatele obtinute In cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numal informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozifie,
existand posibilitatea existeniei gi a alior informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtinig.
Evaluatorul a obiinut informafii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecle si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate In cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la client/proprietarul imobilutui au fost
selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acuratetea, conaiderandu-se ca informatiile nu
prezintd erorl, sunt nepértinitoare si reflects caracteristicile pe care sunt concepute si le masoare, ca selul de
informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informatiile reflecta conditile de
platad.

1.11. Ipoteze semnificative sau speciale si/sau conditii limitative
Principalele ipoteze si conditii imitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

4.41.1. Ipoteze semnificative:

o evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre utilizatorul desemnat al lucrard, acestea au
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gt asumd nici © responsabilitate privind descrierea situatiel
juridice sau a titurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

» informatile solicitate ¢i luate In considerare de célre evaluator sunt considerate a fi autentice, Taré ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziet lor;

» evalugtorul a obfinut informatii, estiméri gi opinii, ce au fost evidentiate n raportul de evaluare, de la surse

. eohididerate credibile;
iaes2
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se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acesiora;

avaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiel pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorui nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
sventuale studii care sa certifice daca proprietates este afectata de 0 astfel de restrictie sau nu;

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

au fost inspectate doar acele parii ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se cé i celelalte pérti sunt
in aceeagi stare; se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate peniru asemenea situatii;

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

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

se presupune ca proprictatea este In concordantd cu toate reglementarile locale §i republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar i expuse n prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenfa unor materiale periculoase In cadrul bunurifor evaluate;
Evaluatorul nu are calitates, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substanie;

evaluatorul a utilizat in estimarea valoril toats informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii,
neincluzand posibilitatea existentei si a altor informati de care acesta nu avea cunostinta. Toate
informatile care ne-au fost furnizate de catre terfi se prestpun a fi corecte, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete. Cu toate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne
asumam nici o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea au fost incorects;

previziunile sau estiméarile coninute In raport s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;

avaluarea s-a efectuat in condifille unel vanzéri cu plata integrald, cash.

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 22.07.2025, evaluarea s-a realizal in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleast conditii ca si la data inspectief;

1.41.2. Conditii limitative

@

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

prezentul raport de evaluare nu poate f inclus In nici un document si nu poate fi publicat sub nici © forma,
ara aprobarea scrisé a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confidential atét pentru client cat si pentru evaluator i este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitoluiui si evaluatorul nu-gi asumi nicl o responsabilitate dacd acesta
este transmis altel persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

previziunile, proiectille si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piala, pe factorii
cererii si ai ofertel anticipate pe termen scurt si pe © economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiifor viitoare.

in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a finut cont doar de acele bunuri imobile care aut fost
prezentate de Beneficiarul lucrarli, la inspectia pe teren.

1.11.3. Ipoteze speciale
&

imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan
de amplasament si delimitare a imobilulul cu nr. cadastral 77734, a extrasului CF 77734 si pe baza
numarului cadastral in geoportal ANCPL.
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» conform ssdrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

» svaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluaril. in lipsa certificatului
de urbanism, evaluarea s-a realizat In ipoteza in care terenul este construibil, conform regimutul tehnic si
economic al zonal, in baza PUG mun. Bagau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluziile prezentulul raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul
punerii de acord cu noile informatii existente;

o identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse 13 dispozitie de client;

s documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata cerlifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ,

s evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentiu eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana ia data
evatuarii;

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

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

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

1.4%. Consideratii privind factorii de mediu, sociali st de guvernan{a (ESG)

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 {m), SEV 230 Drepiuri asupra proprietati
imobiliare, SEV 103 Abordér n evaluare, SEV 104 Informatii si date de intrare, SEV 106 Documentare i
raportare, respactiy conform GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile, raporiul de evaluare frebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG imporiani, asociati cu valoarea unui activ, ar trebui luati in considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de infrare.
Factorii £5G sunt:
Factorii de mediu pot include urmatoarele, dar f£5ra a se limita la acestea:
- poluarea aerului §i a apel;
- biodiversitatea;
. schimbdrile climatice (riscurile curente si viltoare);
- apa curatd sl salubrizares;
- emisiile de carbon si de alte gaze;
- despaduririle;
- dezastrele naturale,
- eficienta utilizarii resurselor (de exemply, energie, apé si materil prime);
- gestionarea deseurilor.
Factorii sociali pot include urméatoarele, dar faré a se limita la acestea:
- relatile cu comunitatea;
- conflictul;
- gradul de satisfactie a clientilor;
- protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
- dezvoltarea capitalului uman (sanétale si educatie),
- implicarea angajatilor;
- egelitatea de gen i de rasg;
. starea de sinitate i bundstares;
- drepturiie omulul;
- conditile de muncé;
- mediul de muncé.
Factorii de guvernanid pot include urmatoarels, dar {4ri a se limita Ia acestea
. structura comitetului de audit;
. diversitatea si structura consiliuful director;
- mita sf coruplia;
- guvernanta corporativa;
- donatiile;
standardele de raportare ESG si costurile de reglementare;
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- remuneratia personalulul executiv,

- puterea institufionald;

- planificarea succesiunil manageriale;

- parteneriatele;

- aclivitatea de lobby politic;

- statul de drept;

- fransparents;

- procedurile privind avertizorul de integritate.
Faciori ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui s& fie luali In considerare n misura in care
aceste elemente sunt mésurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de citre un evaluator care ar aplica
rationamentul profesicnal.
in cadrul prezentel evaluari nu s-au chservat diferente intre proprietatea evaluata si datele de piata uiilizate cu
privire la factorii ESG si nu fost luafi In considerare, in masura in care acesie elemente nu sunt masurabile si
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rationamentul profesional.

1.44. Documentare si rapottare

Raporiul de evaluare este unul narativ, detaliat, intoomit in conformitate cu SEV 108 - Documentare si
raportare (IVS 108) si cuprinde, pe 18nga termenii de referinid, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
caloulelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesard nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

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

1.15. Restrictil de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata, mentionata la pot. 14,
respectiv stabilirea valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau ~ Domeniu
Privat catre consiructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea
terenurilor aferente constructiilor.

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

Deasemeni, Bvaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect Juridic, costuri, daune sau
cheltuieli suferite de Client sau orice terta parte, rezultate din utilizarea acestui Raport, in afara celor prevazute
in mod expres in Confractul de prestari servicil.

Acest raport poate fi utilizat doar In legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatoru! nu-gi asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceplia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumatd explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, i
totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document
destinat publicitatii #3rd acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului In care
urmeazs s apard. Publicarea, parliald sau integrald, precum i utifizarea lui de cétre alle persoane decat cele
la care s-au ficut referir anterior, atrage dupé sine Incetarea obligatilor confractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui ter a unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEY
Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,
tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de
etica al profesiel de evaluator emis de ANEVAR.
In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor:
Standarde generale
e SEV 100 Cadrul general al evaludrii (VS 100)
e SEV 101 Termenii de referingd ai evaludrii VS 101)
e SEVY 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
e SEV 103 Abordér in evaluare {(IVS 103}
e« SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
s SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106}
+ SEV 106 Documentare si raportare (VS 105)
Standarde pentru active
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
b EV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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Nici clauzele contractuale sau instructiunile evalusirli, nic alte fapte sau considerail nu au impus devierea
prezentulul raport de la respectivele Standarde.
Cenform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca: .
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunel parti implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestul raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
Onorariul si Confractul de prestari servicli nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

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

valori au fost unmatoarele:

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

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezuliatelor din punct de veders al evaluarii;

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

aplicarea metodsi de evaluare considerata oportuna penfru estimarea valoril si fundamentarea opiniel

finale a evaluatorului;

¢ analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
praciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

o esfimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvala.

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

catre ANEVAR.

® & 6 & 8 & 9

2.2. \dentificarea proprietaiilor, descriere juridicd
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentulu
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 164644/15.07.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluaril este amplasata in mun. Bacauy, str. 8 Mali, nr. 35, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate n copie la prezentul raport:

» HCLnr. 157/27.04.2018;

e Extras CF pentru informare nr. 12894/18.02.20285;

s Plan de amplasament si delimitarea a imobilulul cu nr. cadastral 77734;

s Conftract de concesionare nr. 12943/10.04.2003;

o Proces verbal de predare primire nr. 12845/10.04.2003.
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorulul de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectiiudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Prin menionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora §i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezd de lucru in prezenta lucrare.
Evaluatoru! a ulilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilifatea
existentel si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostind. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificari valorice a diferentelor. Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.
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2.3. Tipul proprietatii; definirea pielii

Proprietatea evaluata este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona A, pe
str. 9 Mai, nr. 35. Piata specific este cea a terenurilor construibile din zona de centrala a orasulul.

Zona de delimitare a subpietel este zona centrala a mun. Bacau, respectiv in strada 9 Mai — Mioritel — G.
Bacovia — Banca Nationala.

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridics si descriere conform FISEI CORPULUL DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulia din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii,
Conform documentelor puse la dispozifie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si extrasul CF nr. cersre
12894/19.02.2025, imobilul apartine Municipiulul Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF peniru
informare nr. 12894/19.02.2022, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
1
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Tatadata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in cople, urmatoarels dosumente:

e HCL nr. 157/27.04.2018,

o Extras CF pentru informare nr. 12894/19.02.20285;

e Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 77734

e Contract de concesionare nr. 12943/10.04.2003;

o Proces verbal de predare primire nr. 12845/10.04.2003.
La data evaluarii terenul este concesionat catre societatrea FARMACIA NATURIIS.R.L..
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.5. informatii despre zona si amplasament
Terenul supus evalugrii este amplasat In zona centrala & orasului, in zona fostului BANCOREX, in apropierea
intersectiel strazilor 9 Mai cu Mioritei - Stefan cel Mare — Neagoe Voda. Zona in care esie amplasata
proprietatea are un ocaracter preponderent rezidential (blocuri de locuinte) si comercial formata din spati
comerciale reprezeniate de magazine alimentare si de uz casnic, pizzeril, spatii de birouri, spafii de prestari
setvicii etc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu doua banzi de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in
zona este foarte intens, str. 3 Mai fiind una din principalele artere a orasulul.
Tn zon& se afi&:

o refea de transport in comun In apropiere ;

o unitali comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o spatii prestari servicii (service caloulatoarefieleioane, croitorie, salon infrumusetare, fc).

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

2.6.4. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 77734, CF 77734, cu calegoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 14,00 mp, amplasat in zona A a crasului Bacau, pe str. 9 Mai, nr. 35, jud. Bacau.
Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populaté cu locuitorii cu venituri medii si peste medie.

Arters importante de circulatie in apropriere:

o  Auto - str. Mioritei, str. Banca Narionala, str. G, Bacovia;

o Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei; Imobile rezidentisle, comerciale, sedii de societati comerciale efc.

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

Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,
retes urbana de canalizare, retea urbana de telefonis, cablu si internet

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

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 14,00 mp,
avand nr. cadastral 77734, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
fiind amplasat in Bacau, str. 8 Mai, nr. 38, find ocupat in intregime de o constructie ~ extindere spatiu
comercial si amenajare acces aflat in proprietatea societati FARMAGIA NATURH S.R.L., conform exiras de
carte funciara nr. cerere 12894/19.02.2025 si a Contractului de concesiune nr. 12943/10.04.2003.
Proprictatea este amplasata in zona cenirala a orasului, in vecinatate intersectiei strazilor ¢ Mai cu Micritei-
Stefan cel Mare-Neagoe Voda, vis-a vis de statia de carburanti “MOL”, avand acces direct din sir. Neagoe
Voda.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

s la nord: bloc locuinte;

o lasud: bloc locuinte;

s laest: bloc locuinte;

» lavest sir. Neagoe Voda.

Terenu! intravilan subiect, are categoria de folosinta curl constructii, in suprafata de 14,00 mp, apartine
Municipiulul Bacau, este plan si are o forma neregulata, poligonala, Terenul dispune de posibilitatea de
racordare la toate utilitatile zonel si este ocupat de constructie tip “Extindere spatiu comercial si amenajare
acces”. Accesul la proprietate se realizeaza din str. Neagoe Voda.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETE! SPECIFIGE

3.1. Fapte curente ) }

Analiza pietei este procesul de identificare gi studiere a piefel unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mal bund utilizare a unei proprietdi. O constructie existentd sau propusa pentru o
anumitd utilizare poate fi analizatd tn functie de criteriile fezabilitdfii financiare i productivitéiii maxime numai
dupd ce s-a demonsirat c& existd o conformare corespunzitoare pe piafd peniru existenfa acelei utilizari.
Valoarea de piald a unei proprietdti este in mare masurd dependent de pozifia sa competitiva pe piata sa.

In anul 2025, piata imobiliard din Romania continug s8 evolueze intr-un context marcat de schimbari
economice si soclale semnificative. Crasterea prefurilor proprietatilor, fluctuatiile cererii i ofertei, precum si
adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabifitate sunt doar cateva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceastd crestere este influentatd de factori economici si demografici, Aceastd tendintd ascendenta a prefurilor
este influentatd si de inflatia persistentd. Ea afecteazd costurile de constructie si, implicit, prefurile finale ale
proprietétilor. In plus, modificarile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizitie penfru potentialii cumpératori.

Cererea din Roménia se mentine robustd, alimentats de factori precum cresterea veniturilor populatiet si
migratia catre centrele urbane. Interesul pentru proprietdli premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este In crestere. El reflectd o schimbare in preferintele cumpéritorilor cétre locuinie care
oferd atat confort, ¢t si statut social. Tendinia este mai evidenid in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concenireazd pe proiecte care s rdspundd acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliard din Romaénia In 2025 este caracierizats de o discrepantd intre cererea ridicata si
disponibilitatea limitatd a proprietdtilor. Discrepants este Miainitd In special in zonele urbane aglomerate,
Aceastd situatie este rezultatul unul ritm mat lent al dezvoltirilor imobiliare. Ea este influentatd si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementarile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confrunta cu
provocdri In a satisface cererea In crestere, ceea ce confribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determing atat preturile, cat si
disponibilitatea finantdrilor. Inflatia continud s& fie un element-chele, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipotecars si asupra costurilor de constructie. Cresterea preturilor materialelor de
constructie, cauzatd de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si i obligh s&
gaseasca solufii pentru a mentine prolectele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificsrile Tn sistemul de impozitare a proprietafilor si eventualele facilitdli acordate pentru achizitia de
locuinte influenteazd deciziile cumparatorilor. De exemplu, programsle de sprijin pentru tinetii cumpérétori pot
stimula cererea, In timp ce majorsrle taxelor pe tranzacti pot descuraja investitile. In acest context,
stabilitatea legislativd este esentiald pentru 2 mentine Increderea pe piata imobiliara.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. n 2025, bancile au devenit mai prudente Tn acordarea
imprumuturilor. In plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizitia unel locuinte 58 fie mai dificild pentru
anumite categorii de cumpératori. Cu foate acestea, bancile vin si cu solulii alternative, cum ar f creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dobénzi mal mici,
incurajand astiel dezvoltatorll s8 investeascd in prolecte sustenabile.Susienabilitatea este o altd tendintd
majord care influenteaza sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energetics
ridicatd sunt tot mai ciutate. Popularitatea lor nu se datoreazé doar costurilor reduse pe termen lung, i i
datorits legislatiel europene care incurajeazi astfel de dezvoltfin. In orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solarg, sisteme de reciclare a apei si materiale de consiructie eco-friendly, pentru a
atrage cumpdratori constienti de impactul asupra mediulul.(Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Roménia s-a menfinut stabild Tn 2024, cu un volum al franzaciiifor apropiat de valoarea

de 450 de milicane de euro, inregistratd n 2023, n ciuda unui climat economic ¢ poliic marcat de

incertitudine.

Terenurile cu dosumentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, sublinizz8 consultantii companied
de consultanta imobiliara Colfiers, n timp ce proprietétile care necesitd asifel de demersuri au nregistrat
sciideri In anumite cazuri chiar si de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozifia dominantd, far interesul
pentru terenuri Tn zone strategice a continuat s& creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit Tn funciie de
tipul proprietitii. Terenurile cu documentatie urbanistica aprobata si autorizaiil de constructie si-au mentinut
sau chiar si-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri fird autorizatii sau din zone mai putin atractive
ausyferit.scéderi de pref de pand la 30- 40% comparatiy cu anii anteriori.
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Bucurestiul si zona sa mefropolitana au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate, Printre achizifiile majore se numard terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziel ¢i Bulevardul Progresulul. De asemenes, zonele metropolitane precurn Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost in atentia investitorilor datorita disponibilitati terenuriior cu autorizadil de '
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentry terenuri rezidentiale a fost puternicd in orage precum Timisoara, Bragov si Constanta. Pe de
altd parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru prolecte rezidentiale, au fost reorientate caire sectoare
precum energie regenerabild si logistics, pe fondul preturilor mai scizute.

Piata imobiliard din judetul Bacdu a inregistrat o scidere in luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
vandute, polrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cand au fost
tranzactionate 936 de proprietdti, scéderea este de aproximativ 4,3%. insg, raportat la martie 2023, cérdd In
judet s-au vandut 1,138 de imobile, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%.Structura vanzérilor
aratd ca In martie 2025 s-au vandut 254 de unitail individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
in extravilen si 489 de terenuri intravilane. In ciuda unui nivel relativ constant al franzactilor cu unitéti locative,
interesul pentru terenuri — In special cele extravilane ~ pare sd fi scazut semnificafiv in comparatie cu ani
anteriori, sugerand o incetinire a investifiilor sau a proiecielor de dezvoltare imobiliarg.Analizand evolufia piete
din ultimii trei ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numarului fotal de tranzactii poate
reflecta o combinatie Intre sciderea apetitului pentru investitii, conditille sconomice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructilor. Specialistii din domeniu atrag atenfia ¢ 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, Tn fipsa unor masuri de stimulare sau a unel redresér
economice clare(www. Bacau.net).

in perspectivd, Roméania atrage Tn continuare investitori datorité potentialului sdu economic, ceea ce reflecta o
incredere ridicatd in piatd. Tn 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentald ulierioard. Mai multe franzactii, amanate anterior din motive politice si adminisirative, ar putea
fi finalizate 1n prima parte a anului, oferind un nou impuls pietel. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitordi, in special cel locali, réman increzatori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investilii ar putea fi puse temporar pe pauzé pani la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si oportunitéli de piatd ramane ridicat. Dacd nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona Intr-un ritm normal si In 2025.

3.2. Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintrun tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Tnir-o anumita pericada de timp. Existenta ofertei pentru o
anurmita proprietate Ja un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivi am studiat urmétorii factort:
~ cantitatea si calitatea proprietétilor imobiliare disponibile pe piata;
- disponibilitatea gi prefut terenului liber
- conversia in utilizari alternative;
- conditiile economice ¢i circumstaniele speciale;
- disponibilitatea creditelor gi a finantérii;
- impactul normativelor si a documentaiilor de urbanism §i al altor reglementar existenie la
momeniul actual.
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impartin 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private,

= societati comerciale cu capital majoritar de stat;

= gocietati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate sifif

persoanele fizice care se manifesta ca oferfanti pe piata proprietatior imobiliare sunt propriefari ce au
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din
revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit.
De asemenes in ulimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parii a proprietatilor ¢e le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarit.

O clasificare a proprietifilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face In funclie de amplasamentul
acestora in arealul localitati, Alte criterifelemente ce se iau In considerare la achizifionarea unei proprietat]
sunt; suprafata si forma terenului , planeitatea terenulul, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
la transportul auto public, accesul la utilittile edilitare ale zonel, efe.
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Evaluatorul, @ studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv. www.olx.ro, www.lajumatate.ro, WWW,TONHITIO[D,
www, imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www storia.ro, www.vdiro, stc.

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

Pretoferta | Pretoferta
';jﬁt Locatie Zona Caracteristici proprieiate imobiliara fel;g;?fita) vanzare vanzare
P {euro) {euro/mp)
Teren intravilan, suprafata 365,00 mp,
WMun.Bacau, str. Aleea acees la strada secundara, suprafata
1 Visinului (zona Carrefour), centrala regulata, teren plat, utilitati in zona. 365,00 59.900,00 164,11
jud. Bacau Terenul este pretabil pt. locuri
parcare, depozite individuale, garaje.
Teren intravilan, suprafata 423,00 mp,
Mun. Bacay, str. Petry acces la strada secundara, suprafate
2 Rares (langa Catedrala centrala | neregulata, feren plat, utilitati in zona. 423,00 92.000,00 217,49
catolicay, jud, Bacau Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 249,00 mp,
acces la strada secundara, suprafata
3 M&‘;ﬁ;‘;’?ﬁf@ a\ézfj” centrala |  regulata, teren plat, utiltati in zona, 249,00 62.250,00 250,00
> jud. Terenut este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 576,00 mp,
Mﬁ;&?igl&;uiiitg Bafg‘za acces la strada secundara, suprafata
4 farmaciei ElvarS‘) ud centrala neregulata, feren plat, utilitati in zona. 576,00 172.000,00 298,61
Bacau Ul Juc. Terenut este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 760,00 mp,
acces dublu la strazi secundare,
5 “ﬁ‘;ﬁjﬁ'ﬁ ;‘g?ga centrala |  suprafata neregulata, teren plat, 700,00 210.000,00 | 300,00
Juc utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 808,00 mp,
o acces la strada sscundara, suprafata
g | MunBacau sl Oz, jud. | conyeala | nereguiata, teren plat, utietiinzona. | 80600 | 250.00000 | 31017
Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 270,00 mp,
Mun.Bacau, str. Slanicului, acees la strada secundara, suprafata
7 nr.i{zona Bancorsx), jud. centrala regulata, teren piat, utilitati in zona, 270,00 92.800,00 344,07
Bagcau Terenu! este pretabil pt. constructie
rezidentialafcomerciala

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarels:

> In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euro/mp {in cazul acestei oferte subliniem
faptul ca tevenul nu este destinat unei constructii rezidentiale ¢f este pretabil pt. locuri parcare,
depozite individuale, garaje), pana la 344,00 euro/mp, valoarea medie a pretuluil ofertat fiind de
270,00 surs/mp.

> Diferenta de pret {euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru flecare zona in paite, este
explicabila datorita elementelor distinctive inferioare sau superioare ale amplasamentelor
{localizare, suprafata, forma, acces,front stradal, utilifati, restrictii constructive, etc).

» Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite.

> Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului oferiat. Aceasta marja poate
fi mai mare sau mail mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mal lung
sau mai ecurt, efe.

3.3, Analiza cererii

Pe pistele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta

dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite pretur, pe o anumita piata, intr-urt anumit interval de timp.
~Per rpe o piata imebiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cereril, valoarea proprietatilor tinde
ze direct cu schimbarile de cerere, fiind asffel influentata de cererea curenta.
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Cererea pentru un bun sau serviclu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorina i de foriele care creeazd si stimuleazd dorinfa. Desl atractia oamenilor pentru diferite
jucruri ar putea fi nelimitatd, dorinja este restriciionatéd de puterea efectivd de cumpdérare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpdra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru o pe o piata
imobiliara oferta se ajusteazi Incet la nivelul ¢ tipul cererii, valoarea proprietdtilor tinde s& varleze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influeniatd de cererea curenta. Cerersa reprezint’ cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorin{a pentru cumpérare gi / sau inchiriere, la diferite
prefuri, pe o anumitd piatd imobiliara specificd, Intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ gl
cantitativ, este influeniatd ¢i de oferta specificd, influentand semnificativ prefurile de franzactionare. Cererea
solvabils este reprezentatd in acest caz de persoanele care fie au posibiiitatea financiard de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesérii unor credite imobiiiare.

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

in analiza cererii de pe piata proprietatilor imobiliare, sunt importanti urmétorii factori:

- populaiia din aria de piai3;

- marimea st numarud familiilor, rata de crestere/descregtere in formarea familiflor, structura gi distributia lor pe
varste;

- pivelul veniturilor si salariilor;

- tipologia locurilor de muncé gi rata somajului;

- raportul intre spatiile ocupate de proprietari §i cele ocupate de chiriagh;

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare {dobanzi, raportul creditivaloare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurdrilor);

- planul de urbanism gi direcliile de dezvoltare urbanisticd;

- factorii ce afecteazd atractivitatea fizica a vecindidfi, precum climatul, tapografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale efc.;

- structura iaxelor locale si a administratiel;

- disponibilitatea facilitéilor $i serviciilor (institufii de culturd, institufii de invatamant si calitatea scolilor, facilitati
sanitare si medicale, servicii de pompieri gi politie).

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

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influeniate de instabilitatea polifica atat
interna cat i internationala, scaderea semnificativa a indicilor pietelor bursiers, crestersa dobanzilor,
cresterea cursului valutar, efe., cererea pentru orice tip de proprietati imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mai prudenti.

3.4. Echilibrul pietei
Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciciul de
dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitdtii economice, activitatea imobiliard raspunzénd la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite In functie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitati, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
efc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietati imobiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertel, ceea ce poate fi numita o piata a
cumparatorului.

La data evaluarii, cat si pe termen scuri, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii
subiect, este caracterizata astfel:

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

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

» Piata a cumparatorului: Da - O piata in declin in care cumparatorii suni in avantaj (atunci cand preturile
de piata sunt relativ scazute datorita unul surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatort
potentiali)

> Plata a vanzatorului Mu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatori) de proprietati similar

~_disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele oblinute In perioada imediat precedenta.
in concluzie, analizand motivele enuntate anterior, la data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaluatorul
sm;gr exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul davansarii cererii de catve oferta.
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5.C, ADEVAL EXPERT 5.8.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAL, STR. 8 WAL NR. 35, jud, Bacay

CAPITOLUL 4, ANALIZA DATELOR $§1 CONCLUZILE

4.4. Cea mai bund utilizare

Conceptul de “cea mai bun utilizare” (CMBU) este un concept de piad. Prin analiza CMBU a proprietétii
imobiliare evaluate se poate ideniifica utilizarea cea mai competitiva gi profitabila.

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

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

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

a) pentru a stabili daca uiilizarea este fizic posibila, trebuie avut in veders ceea ce participantii 1a piata ar
considera a fi rezonabil;

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

¢) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca ufilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabifitate suficienta
pentru un participant tipic pe piata, supericara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare,

Pentru a identifica cea mal buna utilizare a tersnului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate In mun. Bacay, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd
cont In acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenulul (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune uillizsr, am analizat utilizdrile posibile ale propriet&ilor, dupd cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisd legal Posibila fizic Fezabild financiar Mandimum
productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala nu nu nu nu

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celel mai bune ulilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd ci cea mai bund
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birourl, spatii prestari servicii (medicale, contabilitate,
service caloulatoare, etc.).

4.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv.
= abordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4,2.1. Estimarea valorii proprietatit imobiliare

Estimarea valori terenului ~ metoda comparatied

Premiza majord a abordarii prin comparafie directa este aceea cé valoarea de piatd a unei propriet&i
imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietéti competitive i comparabile.

in cazul de fats, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metodd calitativa i anume — analiza comparafiilor
relafive. Aceasta se bazeaza pe studiul relatilor indicate de datele piefel, fard a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeazs, compard gi ajusteazd oferte gi tranzaciii pentru loturt similare
1n scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fad de cele ale proprietdtii subiect.
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in estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietéfi comparabile:

COMPARARILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacay, str. Banca Nationala, in spate la farmacia Elvaryj, in
suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la
data evaluarii cu 298,61 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

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

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Oituz, in suprafata de 806,00 mp, cu o forma
regulata, fara restrictii de constructie, utlitati in zona, esie la vanzare la data evaluarii cu 310,17 euro/mp.
informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor:

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

2 | oealizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfe!l comparabilele 1 si 3 au fost ajustate pozitiv
cu un procent de 10%+15% fiind amplasate inferior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost
ajustate negativ cu un procent de 5%+7%;

4 Utilitatite influenteaza valoarea proprietatil. Toate comparabilele au fost gjustate pozitiy cu un procent de
5%, acestea fiind infericare subiectulut.

5. Forma terenulyl influenteaza valoarea proprietatii. Comparabilele 2 si 3 a fost gjustat negativ cu un procent
de 10%, acesta fiind superioare subiectului.

8. In functie de acces, foate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 10%, fiind inferioare
subiectului.

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

CAP. 5 ESTIMAREA VALORH FINALE

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

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului st ulilizarea
evaluarii. Adecvarea unei melode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietel
imobiliare. Desi estimarea finala a valoril este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mal aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectifudinea datelor, de calculele efectuate si de
ajustarfie aduse preturiior de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de propriefati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nele, reflecta precizia relativa a unsi anumite aplicatii a metodel.
De regula, ajustarea fotala neta este un indicator mal nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe fapiul ca
imprecizile in ajustarile pozitive si negative se compensecaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea §i precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criteril trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor svidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indepliness criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatil, In termeni stafistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revedersa intregil lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationameniul si logica au condus Ia judecali corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
fiind cea mai relevanta atal datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unei evaluari edte apreciata de
increderea in acuratetea informatiilor si a ajustariior efectuate pentru flecare comparabila analizata. Prin
prisma acestor considerents, abordarea prin piata este ces mai precisa in cazul de fata.

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

Yieren ~ 14,00 mp - Bacau, str, 9 Mai, nr. 35, NG 77734 = 22.010.,00 §€i,§”@3§39€;ﬁ\!
Wioren - 14.00 mp - Bacaw, str. 9 Mai. nr. 35, NC 77734 4.340,00 euro {310,00 euroimp}

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

= toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 22.07.2025, urmand a fi corectata ori de cate ori
piata o cerg;

e valorile au fost estimate pe haza considerentelor prezeniate in cadrul prezentulul raport;

e valoarea este o predictie;

» valoarea nu este afectata de cota TVA,;

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

fransparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

e evaluarea esie o opinie asupra unei valori.

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

recomandarilor si metodologiei de lucru siabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor

Autorizati din Romania).

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU m Pirs
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR S st® Hrizge Uiy

\ 5 ”1“3 :
\g‘i@mzﬁm ’%j :

W o ANEYR
At

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau cerfifica obiectivilatea rezuitatlui lucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunuwile evaluate.
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CENTRALIZATOR GENERAL

Anexa Ceniralizator General

aloare propusa | Valoare propusa

Teren intravilan - Mun. Bacay, sir. 9 Mai,

nr.35, jud. Bacau, nr. cadastral 77734

_(Buro) | (Eurofmp)
4,340.00 310.00

Paginaldinl



ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN. BAGAU, STR. 9 AL, NR.35, JUD. BACAU, N.G. 77734, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Eflementa de comparatie

Bubiect - Teren Intravilan

Comparabila i

Comparaiila 2

Comparabila 3

. By S SN |l B o B e B S SE | o ca  ie
Elvaryj), jud. Bacau Bacau

Nuraar cadastral 7734

Provenienta informatii comparabile stonafe imobiliare.ro storiaso

Pret ofertat (euro) 172,000.00 ©2,900.00 250,000.00

Pret ofectat (surofmp) 208.61 344.07 31047

Tip prat de vanzare (ranzactie/ oferta} oferta oferta oferta

Alustars (%6 ~10.00% ~10.00%: ~10.00%

Ajustare valorice {guro} -20.85 -34.41 -31.02

Pret ajustat {euro) 268.75] 303.67 27815

Drepiul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%,

Conditif de finantare plataintegrala plate integrala plata integrala plata integrala

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%

Conditil de vanzare de piata da piata da piata de plata

Ajustare (%) 8.00% 0,00% 0.00%

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazut

Ajustars (%) D.00% 0.00% 0.00%

Caonditi} de piata

data evaluari

valabil Iz data evaluarit

valabil la data evaluarii

valabil ta data evaluari

Ajustare (%) 0.00% 0.00%: 0.00%
Pret ajustat {guro) 268.75 308.67 279,16
Ajustari penira:

Amplasament Mun. Bac;L; sé‘;;:fai' o35, inferior similar inferior

Ajustare (%) 10.00% 0.00% 16.00%;
Ajustare vaelerica {guro) 26.88 .00 44.87:
Suprafata teren (mp) 14.00 576.00 270.00 808.00

Ajusiare -7.00% -5.00% <40.00%
Valoare ajusiare ~18.81 -15.48 2792
Tip teren intravilan, CC similar simitar similar

Ajustare (%) 0.00%! 0.00% 0.00%)
Ajusiare valorica {eura) 0.00 0.001 0.00
Utilitati utifitati Ia fimita proprietatii utffitati in zona utifitati in zona utilitati in zona
Ajustare {%6) 5.00% £.00% 5.00%:
Ajustare valorica (euro) 13.44 15,48 13.86
Forma terenulut neregulata neregulata regulata regulata

Ajustare (%} 0.00% ~10.00% -10.00%
Ajustare valorica (ewro) 0.001 -30.87 -27.92
Acces st front stradal acees faci inferior inferior inferior

Ajustare (%) 10.00% 10.00% 10.00%
Ajustare valorica (euro) 26,88 20.97 2782
Restrictii de construlre conform PUG sonform PUG conform PUG conform PUG
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (guro) 0.00 a.00 0.00
Alte informath nu este cazul i este cazul i este cazul nu esle cazut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valotica {sura} 0.00 .00 0.00
TOTAL 8JUSTARI 48.38] 0.00 21.82
Ajustare totala neta 48.38 0.00! 27.82
Ajustare fotala bruta 86,00 82.50 139,68

Numar sjustar

Valoare teren {euro/mp)_rotunjit

310.00

eurolmp

VALOARE TEREN N.C. 77734, S = 14 NP

22,010.00 lel

4,340.00 €

Pagina 1 din
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HOTARARKEA NR. 157 DIN 27.04.2018

privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiviul Bacdu

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

Avénd in vedere :
-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoninlui prin care solicitd insugirea Inventarului buwnurilor care apartin
domeniulul privat al municipiulul Baciy
-Bxpunerea de motive a Viceprimaralui Municipiului Bacu, lnregistrati ocu
ar, 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr. 4011/ 20.04,2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Baciu, Intocmite In vederea avizirii projectulul de hotirare: nr. 736/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr, 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiel de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 i nr, 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nt.5;
~Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publicd,
modificatd i completats;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) Lit. ,,b”, ale art.
117 1it. ,,a”, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publicd locald republicats, ulterior modificatd si completatd;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,.i” din Anexa or. 1 la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificatd gi completatd;

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

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventaru! bunurilor cave apartin domeniului privat al
municipialui Bacu, conform Anexelor nr. | sinr. 2, parti integrante ale prezentei
hotérari.

ART.2. Primarul Municiptului Baciu prin Arhitectul Sef ~ Compartiment
iministrarea §i Inventarierea Patrimoniului §i Directia Economicd va aduce la
nire prevederile prezentet hotarari.

e
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ART.3. Hotardrea va fi comunicatd Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea §i Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice. :
ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Baciu prezenta hotarfre se comunici
in tefmen legal Institutiei Prefectului — Judetul Baciiu pentru verificarea legalitatii,
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1484 8=7,5mp,str.Energiei, nr.36 Domeniul privat al
0 Teren concesionat destinatia:comer 1085 municipiului Baciu
8=17,09mp,str. Stefan cel Mare,nr.6 Domeniul privat al
1485 0 Teren concesionat destinajiazext.sediu firm# 2005 municipiului Bacau
1486 S=18mp,Pasajul Revolutiei,nr.3 Domeniul privat al
4 Teren concesionat destinatiazsp.depozitare 1998 municipivlui Bacdu
1487 5=18,36mp,Piata Cenirald Domeniul privat al
¢ Teren concesionat destinatiatext.sp.com.pt. 2001 municipiuiui Bacau
1483 S=30mp,Piaja Centrald Domeniul privat al
¢ Teren concesionat destinatia:comert prod.ag. 1999 municipiului Baclin
1489 S=57mp,str.9 Mai,nr.17 Domeniul privat al
0 Teren concesionat destinatiazext.sediu societate 2006 municipiuiul Baciu
1490 S=2mp,str.E.C.Pintea,nr.2 Domeniud privat al .
) 0 Teren concesionat destinaia:coi? ind.locuingd 2006 municipivlui Baciu
1491 S=2364mp,str.5mu Gh.Rusy, nr.d Domeniul privat a
0 Teren concesionat destinafiazext.sp.com. 2001 mupnicipiului Baciu
T §5=13,9mp,str.9 Mai,nr.35 Domeniul privat al
) i Teren concesionat destinafia:acces gi ceainar 2003 municipiului Baciu
$=30mp, str.Digu Bérnator. 1 Domeniul privat al
1493 4 Teren concesionat destinatia:garaj, 1999 municipiviui Bacin
Carte funciard 77703,
Nr. cadastral 77703
1494 5=30mp,str.Digu Barnat Domeniul privat al
0 Teren concesionat destinatia:garg] 2003 municipivlol Baclu
$=183,77mp,B-dul Unirii,nr.18 Dowmentul privat al
1493 0 Teren concesionat destinatia:servitute-tanexe 2000 municipiului Baciy
5=13,83mp,str.Carpati,nr.2 Domeniul privat al
1496 0 Teren concesionat destinatiazext.cab.medical 2002 mugpicipiului Baciu
§=27,6mp,str.L. Tautu,nr. 10-12, inters. Domentul privat al
1497 8 Teren concesionat 22 Decembrie 11 2002 municipivlui Baciu
destinaia:garaj
$=21mp,str.Miron Costin, nr.4 Domeniul privat al
destinatiarext.farmacie, municipiului Baciu
1498 g Teren concesionat Carte funciard 75460, 2000
Numir cadastzal 73460
135




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg BACAU ' -, cerere i2eeq ¢
Birou} de Cadastru si Publicitate imobiliara Bacau LZua

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

i

Cod vern‘lcare

il

; = . A, Partea |. Descrierea imobilului

i , Nr. CF vechi:19328

T UTEREN. inirav:ian Nr. cadastrat vechi:8015
Adresa: Loc. Bacau, Str 9 MAI, Nr. 35, jud. Bacau

"I NE. 1Ny, cadastral N B : N A

) g{t s ff;;f;é?f: r. - Suprafata* (mp) ¥ Observatii / Referine.

77734 14 Constructia C1 inscrisa in CF 77734-C1;
o T ) teren imprejmuit partial cu gard metalic

B. Partea ll. Proprietari si acte

iﬁﬁcrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
8470 [ 22/04/2003
Contract De Concesiune nr. 12943 din 2003; o
B h}tabufare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala L. AL v
T ‘]/1 P B o)
enita dir conversia CF 19328)

~ C. Partea HI. SARCINI

¢ privind dezmembrimintele dreptuiul de propristate, drepturn reale " Referinte ,, !
- de garantie si sarcini

' 4"’5% !01/‘9?}2022
Ak Admlmstra"clv nr. Contract de Concesmnare nr. 12943, din 10/04/2003 emis de MUN, BACAU

htabulare, "drepL de CONCES!UNEpentxu o perioada de 25 ani ) Al
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Carte Funciard Nr. 77734 Comuna/Dra@’?ﬁmicipiu: B
Anexa Nr, 1 La Partea | : N

Taren
1 Nrcadastral  {Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinie
77734 14 taren imprejmuit partial cu gard metadic

*Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. _ _
e ' “ DETALILLINIARE IMOBIL =5 -

' ;

Date referitoare la teren

Nr | Categorie-tintra | Suprafata
Crt ] folosintd .| vien|  (mp)

i1 curti " | DA 14 - - -
constructi o

Tarla Parceld Nr. topo

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt oblinute din proijectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit e {rm)
1] 2 | 225

3 1.336

3 4 2.25

4 5 3.618

5 & 1.848

8 7 522

F'earéontine date cu caracter persondl, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ' Pagina 2 din 3
o
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Carte Funciard Nr. 77734 Comuna/Oras/Municipiu: Baciu

CPurnct Punct Lungime segment
nceput sférsit = {m)
R 3 1.36
gl 9 3.355
9 10 0.515
. 10 1 3.63

w &un\gimila segmentelor sunt determinate In planul de proiectle Stereo 70 §l sunt rotunfite la 1 milimetru,

aid D= tanta dintre puncte gste formats din segmente cumulate ce sunt mai mici declt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciar generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generdril. Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 din | egea nr. 455/2001,
corphorat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitaii si procese .
adminidtrative previzute de legisiatia In vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizicd a
docurhentulul, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii

; i golicitat prézentarea acestul extras.

Fea corectitudinil si realitdtil informatillor continute de document se poate face la adresa
wwweaneplrofverificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
de. 'ize calendaristice de la momentul generérii documentului.

/;,Dotume/ ware contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din .3

- iz sthesa epay.ancpire Fnrular versiunea 3.1



PLAN DE AMPLASAMENT 8! DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:200

Anexa 135

Nr. cadastral

Suprafata masurata {(mp)

Adresa imobilulul

14 mp foe. Baciu, Str. @ Mai, Nr. 35, jud. Baciu
Cartea Funciara nr. 71734 [ UAT BACAU
e =1 -
P 5o
2. £
& 87
Np. | Coordonate pet.de contur | Lungimi
Pot fatur
‘ Xim} Y {m] DT
11565484.817 | 646805.204 3.820
\’g 2] 565488.262 | 646807.451 0815
& 3{565458.097 | 646807.838 3358
(%7 4| £65484.912 | 646508.884 1.360
‘%} 5 | 585484.471 | 646808.170 §.220
,?QJ 6 | 565479.528 | 646806.491 1.848
o 7 | 565480.119 | 648804.740 3816
>4 81 565483.550 | 646805.882 2250
9 | 565484.269 | 646803.750 1.336
10 | 565485.536 | 646804.172 2250
S=14mp
Projectie balcoane 157 s L’ff e
s . i
BW:/(/(ZVL«’
&‘/‘ 1 g Lo
g VYT
g .
~ vt d
® I .
565480
G

iCe

$=1400mp - /7 .l -
N \v‘“\m
Sy,
5

et

&

)

prot

&
l iy

A, Date referitoare la teren
r. Categoria de 7 funi
parcela folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 Ce 14 Teren intravilan apartinind primiriel mun. Baciiu Tmprejmuit partial cu gard din metal do Indltime mich,
TOTAL 14 mp
B. Date referitoare la constructii
. tinat Suprafata construita .
Cod Destinatia la soi {mp) Mentiuni
Extindere spatiu comercial - ceaindrie, regim de inaltime P, S¢ = 11.5mp,
C1 CL 1 anul constrairil 2022
TOTAL 11 mp

Suprafata totala masurata a imobilului = 14 mp
Suprafata dinact= 14 mp

Freculant g0 TOPOGEODEZIC SRL

Confirm executarea maguratorilor la teren, corectitudines intoomirii
documentatisi cadastrale st corespondenia acestein cu realiintea din teren

mnamn.elsciranica: g digital de CHISCOP
ﬁ{_ﬂﬁt@?g lbvf(ecr)r;{r%a[‘t igital de
VHOREL

Data: 2022.06.28 08:52:28
+03'00'

Inspector

Confiom introducerea imobilulud in baza de date integrata i
atribuirea numaruini cadastral

Semnatura si pbﬁgfgcc) l eta
-Ghiscop

Stampila BCPI

Digitally signed by
Nicoleta Chiscop
Date: 2022.07.06

Data... 16:73:48 +03'00
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ROMANIA
JUPETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU
NR. 4843  DIN 10.04.2003

pER vy

CONTRACT DE CONCESIONARE .

L PARTILE CONTRACTANTE
Incheiat intre AUTORITATEA EXECUTIVA A MUNICIPIULUI BACAU, cu sediul in
Bacau, str. Marasesti, nr. 6, reprezentata prin DL. DUMITRU SECHELARIU - PRIMAR si DL.
RADU CODRIN - DIRECTOR AL DIRECTIEI IMPOZITE SI TAXE LOCALE, in calitate de
CONCEDENT, pe de o parte, si )

o sediul in judetul Bacau, municipiul Bacau, STR.
EROU GH. RUSU, 4/G/4, reprezentata pri -NA BARBU JIULIANA - ADMINISTRATOR,
inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J/04/398/2001, Cod Unic de Inregistrare R 13987028, in
calitate de CONCESIONAR, pe de alta parte,

In baza dispozitiilor art. 12, lit. “b™ din Legea nr. 50/1991, republicata, ulterior modificata si
completata, a Legii nr. 219/1998 si a Hotararii Consiliului Local al Municipinlui Bacau nr. 44 din
27.02.2083, a imtervenit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE.

IL OBIECTUL CONTRACTULUI
iechnt contractului il constituie cedarea si preluarea in concesi
1. situat in intravilanul Municipiului Baca:

a terenulul in

flat in continuarea constructiei, proprietatea concesionarilor.
Art, 2 - Predarea - primirea terenului precizat Ia ART. 1 se face pe baza de proces-verbal de
predare-primire.
L TERMENUL CONTRACTULUX

Art.3 - Duraia concesiunii este de 25 (douazecisicinei) ani, incepand cu data intrarii in
vigoare a prezentului contract, respectiv 10.04.2003.

Dwrata de executie este de maximum 12 (doisprezece) Inni de la data eliberarii autorizatiei de
construire.

Axt. 4 - Contractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadei pentru care a fost
incheiat, in masura in care partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia, in conditiile legii.

Partile pot prelungi contractul de concesionare cu o perioada egala cu cel mult jumatate din
durata sa initiala,

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

IVPRETULCONCESIUNI

ArtS - Redeventa concesiunii este de 5.213.223 (cincimilioanedouasutetreisprezecemii-
douasutedouazecisitrei) lei/an, reprezentand taxa anuala de concesionare. ,

Art. 6 - Taxa de concesionare se va indexa anual, conform indicelui de indexare stabilit pria
Hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau, la inceputul fiecarui an fiscal.

Art. 7 - Plata in avans a taxei de concesionare, exonereaza concesionarul de plata indexarii
pentru perioada platita in avans. Prin intelegere intre parti, concesionarul va avea dreptul sa plateasca
in avans maximum 10 (zece) rate trimestriale.

Plata se poate face in 4 (patru) rate trimestriale, in termen de 10 (zece) zile de la expirarea
fiecarui frimestru.

Art. 8 - Intarzierile 1a plata ratelor trimestriale se vor penaliza cu penalitati zilnice de 0,15 %
din suma datorata, conform legislatiei in vigoare, urmand ca daca intarzierile depasesc 182 zile, sa se
procedeze la retragerea concesiumnii.




. . . o . . rezel
Art. 9 - Concesionarul are obligatia sa constitwie 1n maximum 90 zile de la sen b

contractului de concesionare (termen limita 10.07.2003), garantia de concesionare in valoare d dobar
5.213.223 lei (taxa de concesionare stabilita si datorata pentru primul a0 al concesiunii). iz
Art, 10 - Taxa de concesionare pentri anul fiscal 2003 este indexata. : ?ﬁéi
“V. MODALITATEA DEPLATA | f;)) o
“Art. 11 - Sumele prevazute la ART. 5, se vor achita prin: VBt
- virament, din contul concesionarulut nr. _,deschisla ¢
, in contul concedentului, nr. 512202074278337, deschis la Trez
Mugicipiului Bacau, ' ) ' .
- direct in numerar la casieria Consiliuiui Local al Wumicipiutui Bacau. con
VI OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 12 - Concedentul are obligatia sa predea terenul liber de orice sarcini. TZZ

Art. 13 - Concedentul are dreptul sa verifice modul in care concesionarul isi res
obligatiile si sa notifice in scris acestuia cazurile de incalcare a legii si clauzele contractuale, pn con
si modul de intrare in legalitate.

Art. 14 - Congcesioparul are obligatia sa notifice concedentului schimbarea formet
juridice, asocierea sau furionarea cu alta persoana juridica. Concesionarul nu poate subcomeet .
bunul ce face obiectul concesiunii. : '

Art. 15 - Diversificarea sau schimbarea profilului de activitate al terenului concesi_
stabilita initial, este permisa concesionarului numai cu acordul scris al concedentulud.

Art, 16 - Concesionarul are obligatia sa administreze si sa exploateze obiectul concesiun
diligenta maxima peniru a conserva si dezvolta valoarea acestuia, pe toaia durata concesiunii si
despagubeasca pe concedent pentru pagubele produse din culpa sa. Daunele se platesc in masut
care nu sunt acoperite prin plata penalitatilor. Forta majora dovedita in conditiile legii, exonereaz .,
raspundere. o

Art. 17 - Pe terenul concesionat, concesionarul are obligatia sa realizeze o investitl
valoare de minimum 115.000.000 lei.

Art. 18 - Concesionarul are obligatia de a solicita emiterea autorizatiei de construire s
inceapa copstructia in termen de cel mult un an de la obtinerea actului de concesionare.

Tn caz contrar, concesiunea se retrage fara nici o pretentie ¢in parica concesionarului.

' VILINCETAREA CONCESIUNE ‘ '

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

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in scris, prelung
acestuia, in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala d¢~ °
concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului; e

©) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere, cu pt
unei despagubiri in sarcina concesionarului; :

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

e) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora a bunului concesionat sau in cazul imposibilits
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin remuntare, fara plata unei despagubiri;

f) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin rascumpararea unei concesiv
care se poate face numal prin act administrativ -l organului care 2 aprobat concesionarea,
propunerea concedentului, in acest caz se va intocmi o documentatie tehnico-economica, in care se’
stabili pretul rascumpararii. In aceasta situatie de incetare a concesiunii, nu se percep daune;

g) alte cauze de incefare a contractului de concesionare, fara a aduce atingere cauzelor
conditiilor reglementate de lege. - '

S Art. 20 - La incetarea contractului de concesionare prin ajungere la termen, concesionarul e
bligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere
arcipl.

! Art, 21 - La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa inchete ¢

opgedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de preluare, stabilite in

¢




Prezentul contract de Concesionare, i privinta carorg Concedentul gi.g manifestat intentis de a le

Art. 24 .1, finalizares constructie;, concesionarul are obligatia de ncheig Proces-verbal de
receptie g Iucram]or, precum si de a face dovada asigurarii Constructief Iz o unitate autorizata in acest

Art. 25. Schimbarea destinatie; terenuluj concesionat se poate face numg; Cu acordul scrig g
Concedentuly;.

IXLITIGH
Art. 26 - Litigiile de orice fe] ce decurg din CXecutarea prezentyly; contract de concesionare
§ Sunt de competents instantei Judecatoress de drept comun,
% ‘AE‘@.Q’? - Pentry solutiongrey eventualelor litigii, partile pot Stipula ip Contractul de
Concesionare, clayze Compromisori.
X ALTE CLAUZE :
Art. 28 - Concesionarul are obligatia de 5 Tespecta normele de Protectia mediylyj g P.S.I.

- X, DISPOZITH FINALE
Art 29 Dreptul de concesiune asupra terenulyi ge transmite in cay de succesiune sau de

instrainare a tonstructiel pentry 5 carei realizare acesta a fost constituit, numaj oy acordul scris g
concedentuly;.

Art. 34 - Prezenty] contract privind concesionarea terenyly; situat in intrayilany] Municipiulyi
4. .cau sir, 9 MAJ, NR. 35, cu Suprafata. de 13,9¢ M.p., s-a incheiat astazf E@.M.E%@, la sediy}
Consiliuly; Local g} Municipiuiui Bacau, in 3 (trei) exemplare, - din care un exemplar pentry
Foncesionar si doug exemplare pentry concedent,

, CONCED ENT .
{FONSILIUL LOCAY, 4y, MUNICIFIOLUI BACA Y

prin i




ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU
NR. /2945  DIN fo- 0% 2003

PROCES-VERBAL DE PRI -PRIMIRE,

Astazi, #- 2% 2003, Comisia constituita  conform
Dispozitiei nr. 1981/18.07.2001 a Primarului Municipiului Bacau, formata din:
1. COSTRAS DANIELA - inspector, Biroul Concesionari
2. BRASOVEANU LILIEANA - imspector, Servicinl Cadastru,
Fond Fanciar; : _
3. ' , inspector, Biroul
Disciplina in Construciii,
am procedat la predarea terenului in suprafata de /3 P4 m.p., situat in
intravilanal Municipivlai Bacau, str. G pr 35

catre S.C., BF. B=NA Ty I AR Koz G fee e §;
baza CONTRACTULUI DE CONCESIONARE NR. L0999 | s 24 2003

Prezentul proces-verbal s-a intocmit in 4 exemplare, din care un

exemplar pentru primitor, unul pentra S.U.AT-D.C., unul pentru Serviciul
Cadastru, Fond Funciar si unul pentru Biroul Concesionari, conform planului
anexat. : ‘

AMFPREDAT, AM PRELUAT,
CONSILIUL LOCAL AL MUMICIPIULUL BACAU

DUMITRU SECHELARTI

COMISIA : 1. &4 n
2. AL

3 W/
T
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