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HOTARAREA NR. 522 DIN 28.11.2025
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buni credinta,
a terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului
extindere spatiu comercial situat in municipiul Bacau, str. Lucretiu Pitriscanu nr. 2, in
suprafata de 12,47 mp, inscris in CF nr. 73636 cu nr. cadastral 73636

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara la data de 28.11.2025 potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere:
-Cererea de cumpdrare a terenului in suprafatd de 12,47 mp, situat in str. Lucretiu Patriscanu nr.
2, inregistratd la Primaria Municipiului Bacau sub nr.146048 in data de 20.05.2025 a doamnei
lacob Mioara;
-Contractul de concesionare nr. 49069 din 29.12.2006 incheiat intre Primaria Municipiului Baciu
si SC Inter Eco SRL avand ca obiect cedarea si preluarea in concesiune a terenului in suprafati de
12,47 mp, situat in intravilanul municipiului Bacau, pe str. Lucretiu Patrdscanu nr. 2 pentru
realizarea unei extinderi a spatiului comercial existent;
-Autorizatia de construire nr. 578 din 14.12.2007 eliberatd de Priméria Municipiului Baciu la
cererea SC Inter Eco pentru construirea unei extinderi la spatiul comercial din str. Lucretiu
Patrascanu nr. 2;
-Rezolutia data in dosarul nr. 2896266/24.10.2024 de Oficiul National al Registrului Comertului
de pe langa Tribunalul Bacdu, nr. incheiere nr. 292714 pronuntatd in data de 25.10.2024, privind
radierea SC Inter-Eco SRL, si raportul de repartizare a activelor cétre asociatul unic Iacob Mioara;
-Extrasul de carte funciara nr. cerere 223031/21.03.2025 privind inscrierea dreptului de proprietate
in favoarea Municipiului Bacau, Domeniul privat,a terenului in suprafatd de 12.47 mp, identificat
cu nr. Cadastral 73636, inscris in cartea funciard nr. 73636;
-Extrasul de carte funciara nr. cerere 223031/21.03.2025 privind inscrierea dreptului de proprietate
a extinderii spatiului comercial situat in str. Lucretiu Patrascanu nr. 2, identificat cu nr. cadastral
73636-C1, in suprafatd de 12,47 mp 1inscris in cartea funciara nr. 73636-C1, proprietatea doamnei
Iacob Mioara;
-Procesul Verbal nr. 195084 din 15.10.2025 a comisiei de analizi a cererilor si documentatiilor
depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune a unor bunuri imobile-
terenuri aflate in domeniul privat al Municipiului Bacau, constituitd in baza HCL nr.17 din
23.01.2025;
-Raportul de evaluare nr.140 din 05.11.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
inregistrat la Primaria Municipiului Bac&u, cu nr. 202851 din data de 06.11.2025 privind estimarea
valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacdu, in suprafati de 12,47 mp,
situat in municipiul Bacau, str. Lucretiu Patrascanu nr. 2;
-Referatul nr. 204084/10.11.2025, inaintat de catre Directia Patrimoniu - Serviciul Evidenti
Patrimoniu, Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat, prin care se propune
aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buni credints, a terenului aflat
in proprietatea privatd a Municipiului Baciu, aferent imobilului extindere spatiu comercial situat
in municipiul Bacdu, str. Lucretiu Patrascanu nr. 2, in suprafatid de 12,47 mp, inscris in CF nr.
73636 cu nr. cadastral 73636;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistratd cu nr. 206795 din 18.11.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice inregistrat cu nr. 206797/1 din 18.11.2025;



-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu-Serviciul Evidentd Patrimoniu, Inregistrat cu nr.
206798/2 din 18.11.2025;

-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau, intocmite
in vederea avizérii proiectului de hotarare: nr. 296/27.11.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1 ,nr.
342/27.11.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 545/27.11.2025 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 H.C.L. nr.157/2018 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Bacu, unde la pozitia 1602 este inventariat terenul situat in str. Lucretiu
Patrascanu nr.2, in suprafatd de 12,47 mp, teren cu destinatia extindere spatiu comercial
concesionat in anul 2006;

-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 Urgenta nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

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

HOTARASTE:

ART.1 Se aproba vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 12,47 mp, situat In municipiul Bacéu, str. Lucretiu P#triscanu nr. 2 avand
CF nr. 73636 si nr. cadastral 73636, teren ocupat de o constructie extindere spatiu comercial aflata
in proprietatea doamnei lacob Mioara.

ART.2 (1) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr. 140 din 05.11.2025, elaborat de SC
ADEVAL EXPERT SRL Bacdu, inregistrat la Primaria Municipiului Baciu cu nr. 202851 din
06.11.2025, privind estimarea valorii de piati a terenului proprietate privatid a Municipiului Bacau,
in suprafatd de 12,47 mp, situat in municipiul Bacau, str. Lucretiu Pitriscanu nr.2, avand CF nr.
73636, nr. cadastral 73636, in vederea véanzarii catre constructorul de buni credinti care
beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, conform
Anexel, parte integranta a prezentei hotarari;

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

ART.3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
4.028,00 euro la care se adaugd taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de referinti al
Béncii Nationale a Romaniei 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 hotirarii consiliului
local si acesta isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea
notificarii;

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

(4) Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara,
numai dupd achitarea integrald a pretului de vanzare a terenului;

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

ART.4 (1) La data autentificarii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului, cumpératorul va
prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care si rezulte ¢ nu are datorii la bugetul local
al Municipiului Bacau;

(2) La data iIncheierii contractului de vanzare-cumpirare a terenului, inceteaza efectele
contractului de concesionare, incheiat intre Municipiul Bacdu si cumpdritor, iar Directia



Economica-Serviciul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidenta
Patrimoniu- Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat si Compartimentul
Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri vor inregistra toate modificarile
intervenite ca urmare a adoptarii hotararii.

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

ART.6 Primarul Municipiului Bacau va aduce la indeplinire prevederile hotdrarii prin Directia
Economica-Serviciul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu -
Serviciul Evidenta Patrimoniu, Compartimentul Exploatare Fond Locativ si Gestionare
spatii/terenuri si alte bunuri, Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat si
Directia Juridica.

ART.7 Hotédrarea va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economica -
Serviciul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Juridica, Directia
Patrimoniu-Serviciul Evidentd Patrimoniu, Compartimentul Exploatare Fond Locativ si
Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri, Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public
si Privat si dnei Iacob Mioara (prin compartimentul anterior mentionat).

ART.8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bac#u, prezenta hotarare va fi comunicati
la Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
IONEL CONDURAT SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
R NICOLAE - OVIDIU POPOV

Hotararea a fost adoptata cu 20 de voturi pentru si 1 vot impotrivi.

N.O.P., Tehnored M.C./M.T./EX.1/DS.1
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JUDETUL BACAU 5
CONSILIUL LOCAL BACAU

_ . ANEXA
LA HOTARAREA NR. 522 DIN 28.11.2025

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 140 din 05.11.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacu, inregistrat la Prim#ria Municipiului Baciu cu nr.
202851 din data de 06.11.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a
Municipiului Bacgu, in suprafati de 12,47 mp, situat in municipiul Bac#u, str. Lucretiu Patriscanu nr.
2, avand CF nr. 73636, nr. cadastral 73636, in vederea vanzarii catre constructorul de buna credint3,
care beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV
CIPRIAN-GABRIEL FANTAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
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S5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. L. PATRASCANU, NR. 2, jud. Bacau

SINTEZA EVALUARII

V3 transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in  mun.
Bacau, str. Lucretiu Patrascanu, nr. 2, jud. Bacau, in suprafata de 12,47 mp, aflat in proprietatea Municipiului
Bacau, conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 22031/21.03.2025, avand
nr. cadastral 73636. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind
concesionat catre lacob Mioara, conform Coniractului de concesionare nr. 49069/29.12.2006 si Act
adiministrativ nr. incheiere nr. 292714/25.10.2024 emis de ORC de pa langa Tribunalul Bacau, dosar nr.
2896266/2024.

Identificare

Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv a
planului de amplasament si delimitare a imobilului cu NC 73636, a extrasului CF 73636 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPL.

Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemtiune catre constructorul de buna credinta, catre lacob Mioara

Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de utilizatorul desemnat (f&rd a se face investigafii/verificari suplimentare,
fiind 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 dreptul de proprietate este liber de sarcini.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025:
Standarde generale
e SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)
e SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde pentru active
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Respectiv
e Glosar
e  Abrevieri

e Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Inspeciia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat In perioada 03.11.2025 + 05.11.2025. Data de referintg pentru care sunt
valabile toate calculele; anahze!e si estimarile efectuate este 03.11.2025. Valoarea este raportata in lei, in
conditiile unel piﬂ mf}.t‘egxale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valutd, s-a utilizat

- cursul va!m‘br B‘N ‘vak:—lbllfla data de 03.11.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0861 RON.
Z




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

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. L. PATRASCANU, NR. 2, jud. Bacau

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 03.11.2025 este ;

Vteren - 12,47 mp - Bacau, str. L. Patrascanu, nr. 2, NC 73636 = 20.490.00 Iei,respectiv
_\!_t_eren ~ 12,47 mp - Bacau, str. L. Patrascanu, nr. 2. NC 73636 = 4.028,00 euro (323,00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 03.11.2025, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

ADEVAL EX|7§?|‘§T S:RL. BACAU
Ing. Popa Adrian i;,ﬁvagu?tor,autorizat ANEVAR
Administratdr R ; .
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5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. L. PATRASCANU, NR. 2, jud. Bacau

CERTIFICAREA VALORII

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca

evaluarea a fost facuta in concordania cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2025 si confirma ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate.

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

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

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienia in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietatilor

nici o persoana, cu excepiia celor specificate In raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

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

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

ADMINISTRATOR
EVALUATORiAUTORIZAT

Ing. Po ftm e

/!
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CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de cétre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.RL,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul define calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate n Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevérate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In derularea intregului proces al evaluarii
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat In niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturad cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din périile interesate si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivd In proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de pariile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2. Activul (activele) silsau datoria (datoriile) supus(é/e) evalurii.

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun. Bacau, sir. L.
Patrascanu, nr. 2, jud. Bacau, in suprafata de 12,47 mp, afiat in proprietatea Municipiului Bacau, conform HCL
nr. 157/27.04.2018 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 22031/21.03.2025, avand nr. cadastral 73636.
Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau.

La data evaluarii, proprietatea imobiliara in suprafata de 12,47 mp este concesionata de Municipiul Bacau
catre lacob Mioara, conform Contractului de concesionare nr. 49069/29.12.2006 si Act adiministrativ nr.
incheiere nr. 292714/25.10.2024 emis de ORC de pe langa Tribunalul Bacau, dosar nr. 2896266/2024.
Descrierea detaliata a proprietatii imobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.3. Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIEI MUNICIPIULUI BACAU in calitate de client si
utilizator desemnat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asumé raspunderea decét fata de client si fatd de utilizatorul lucrérii.

1.4, Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemtiune catre constructorul de buna credinta, respectiv catre lacob Mioara.

Evaluatorul nu este responsabil in niciun fel in fata unui ter{ si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
alta utilizare desemnata decat cea de vanzare cu drept de preemtiune catre constructorul de buna credinta, cu
exceplia cazului In care aceste lucruri sunt expres mentionate in raport.

Dat fiind faptul c& utilizarea desemnatd este unica si strict definitd, preluarea unor date din raport pentru
folosire In cazul unei alte utilizari desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asigurari,
inspectii de risc, audit energetic, executari, impozitéri, raportare financiara, insolventd, etc.) nu poate atrage
sub nicio forma responsabilitatea evaluatorului.

1.5. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliare ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile
puse la dispozifie de utilizatorul desemnat (fara a se face investigatiiiverificari suplimentare, fiind vorba despre
o lucrare efectuata la comanda beneficiarului). 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.

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

1.6. Data evaluarii.
Data evalugrii arg. sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile

025. Valoarea este raportata in LEI, fara TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
. 5
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EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACALU, STR. L. PATRASCANU, NR. 2, jud. Bacau

cursul de 1 EUR = 5,0861 RON, valabil pentru data de 03.11.2025. Valabilitatea exprimarii valorii n cele
doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferitd pentru cele doua monede.

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

1.8. Tipul valorii utilizate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului si utilizatorului
desemnat reprezintd o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definitd 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 piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpd&r&tor hotarét si un vanzétor hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintad de cauzd, prudent si féra constréngere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de utilizarea desemnata a evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor de evaluare in special: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare, GEV
630 Evaluarea bunurilor imobile.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian si evaluator autorizat Fechet Valentin
in data de 03.11.2025. Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre
client/proprietar, respectiv a planului de amplasament si delimitare a imobilului cu NC 73636, a extrasului CF
73636 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPI. Cu ocazia inspectiei proprietétii imobiliare supuse
evaluarii, au fost efectuate fotografii si s-au examinat locatia (cu exceptia parfilor ascunse sau nevizibile) si
vecinatdtile. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.
Identificarea oricaror limitari sau restrictii a inspectiei, documentarii si/sau a analizelor utilizate in cadrul
evaluarii:

e nu se cunosc restrictii sau limitari

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

e Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

e Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.
in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii, paragraf 20 (j) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazad evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(d) utilizat(a)
pentru a se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadrul raportului.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii primite de la client
= |nformatii certe

o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresd, delimitare fizica pe teren

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte mentionate
mai jos (documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri si relevee,
incheiere de intabulare, exirase de carte funciard, alte documente)

o suprafata pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala

o.. utilizarea desemnata a evaluarii

(U AREURY T\ ; . o . .
Resporggablfrtéteé‘ penfﬁpx\aceste informatii revine integral Clientului.
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Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum urmeaza:
s HCL nr. 157/27.04.2018;
= Extras CF pentru informare nr. 22031/21.03.2025;
= Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu NC 73636;
= Contract de concesionare nr. 49069/29.12.2006:
= Incheierea nr. 292714/25.10.2024 emisa de ORC de pa langa Trimunalul Bacau in Dosar nr.
2896266/24.10.2024.
Responsabilitatea pentru aceste informatji revine integral Clientului.

Informatii colectate de evaluator

= Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date despre
proprietatea subiect si date despre proprietétile comparabile.

*» Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si atunci cand este
necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date reprezinta
0 baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru explicarea rezultatelor evalurii si
formularea concluziei asupra valorii.

Informatiile si datele de intrare (informatii faptice):

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluats

= informatii despre vecinatatea proprietaiii evaluate, despre zona si localitate

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

= date specifice din manuale si cataloage de costuri

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

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

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

= Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate:

= Baza de date a evaluatorului.

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

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte 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 imobilului au fost
selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile nu
prezinta erori, sunt nepartinitoare si reflecta caracteristicile pe care sunt concepute s le masoare, ca setul de
informatji este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informatiile reflects conditiile de
piaté.

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

1.11.1. Ipoteze semnificative:

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

e informatiile solicitate si luate In considerare de cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea s8 ofére o garantie asupra preciziei lor;

® evaluag@ﬁrﬂ! 3 obtindt informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile;
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se presupune ca bununle sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acestora;

evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu:
locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund cu documentele de
proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

au fost inspectate doar acele parii ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte parti
sunt in aceeasi stare; se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaiuatorul
neasumandu-gi nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

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

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

se presupune ca proprietatea este in concordan{d cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul
raport;

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

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii,
neincluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. Toate
informatiile care ne-au fost furnizate de catre terti se presupun 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 incorecte;

previziunile sau estimarile continute In raport s-au facut in conditiile actuale ale pieti;

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

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 03.11.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

1.11.2. Conditii limitative

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

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

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

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

1.11.3. Ipoteze specnale

Imobilul a fogt identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan
de amp!asamnq 8it dehrmtare a imobilului cu NC 73636, a extrasului CF 73636 si pe baza numarului
cadastral in geop%rtal g\NC PI
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conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

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

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

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

e evaluatorul nu isi asuma raspunderea peniru eventualele modificari ale drepiului de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data
evaluarii;

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

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

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

1.13. Considerafii privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepturi asupra proprietatii
imobiliare, SEV 103 Abordéri in evaluare, SEV 104 Informatii si date de intrare, SEV 106 Documentare i
raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare trebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG importanti, asociati cu valoarea unui activ, ar trebui luati in considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de intrare.
Factorii ESG sunt;
Factorii de mediu pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
- poluarea aerului si a apei;
- biodiversitatea;
- schimbérile climatice (riscurile curente si viitoare);
- apa curata si salubrizarea;
- emisiile de carbon si de alte gaze;
- despéaduririle;
- dezastrele naturale;
- eficienta utilizérii resurselor (de exemplu, energie, apa si materii prime);
- gestionarea deseurilor.
Factorii sociali pot include urmatoarele, dar far3 a se limita |z acestea:
- relatiile cu comunitatea;
- conflictul;
- gradul de satisfactie a clientilor;
- protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
- dezvoltarea capitalului uman (s&natate si educatie);
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen si de rasa;
- starea de saénatate si bunastarea;
- drepturile omului;
- conditiile de munca;
- mediul de munca.
Factorii de guvernantd pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
- structura comitetului de audit;
- diversitatea si structura consiliuiui director;
mita si coruptia;

1
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- remuneratia personalului executiv,

- puterea institutionald;

- planificarea succesiunii manageriale;

- parteneriatele;

- activitatea de lobby politic;

- statul de drept;

- transparenta,

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

1.14. Documentare si raportare

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

Raportul de evaluare prezinta in mod transparent utilizatorul desemnat, aborddrile in evaluare, metodele de
evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, rationamentul profesional si valoarea (valorile) rezultate.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

Deasemeni, Evaluatorul 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 Contractul de prestari servicii.

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. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumata explicit In Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,
tindndu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Coduiui de
etica al profesiei 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 evaluarii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)
e SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde pentru active
o SEN-2303 Drépturi asupra proprietéii imobiliare (IVS 400)
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Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluarii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile fa Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunei parti implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
Onorariul si Contractul de prestari servicii 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 acestei

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientuluifproprietarului;

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 rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

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

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

finale a evaluatorului;

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

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

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

catre ANEVAR.
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2.2, Identificarea proprietatilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de caire Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 198345/24.10.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Lucretiu Patrascanu, nr. 2, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urméatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

= HCL nr. 157/27.04.2018;

= [Extras CF pentru informare nr. 22031/21.03.2025;

s Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu NC 73636:

= Contract de concesionare nr. 49069/29.12.2006;

= Incheierea nr. 292714/25.10.2024 emisa de ORC de pa langa Trimunalul Bacau in Dosar nr.

2896266/24.10.2024.

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea 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 mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun; sarcini

2.3. Tipul proprieta
Proprietatea evaluata este:formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, vis-a-vis de

M
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Parcul Catedralei, si in apropierea Liceului Gh. Vranceanu. Piata specifici este cea a terenurilor din zona de
centrala a orasului, construibile. Zona de delimitare a subpiefei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv
zona strazilor 9 Mai - B-dul Unirii - L. Patrascanu.

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse ia dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si extrasului CF nr. cerere
22031/21.03.2025, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 22031/21.03.2025, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin LEGE, cota actuala
171
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Totodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

= HCL nr. 157/27.04.2018;
Extras CF pentru informare nr. 22031/21.03.2025;
Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu NC 73636;
Contract de concesionare nr. 49069/29.12.20086;
Incheierea nr. 292714/25.10.2024 emisa de ORC de pa langa Trimunalul Bacau in Dosar nr.
2896266/24.10.2024.
La data evaluarii terenul este inchiriat de catre lacob Mioara.
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
Proprietatea evaluata este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona A, pe
str. Lucretiu Patrascanu, nr. 2, vis-a-vis de Parcului Catedralei. Piata specificd este cea a terenurilor
construibile din zona centrala a orasului.
Zona de delimitare a subpietei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv in strada B-dul Unirii - 9 Mai — L.
Patrascanu.
in zon4 se afla:

e refea de transport In comun in apropiere ;

e unitafi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc).

2.6. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante

2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 73636, CF 73638, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 12,47 mp, amplasat in zona A,a orasului Bacau, pe sir. Lucretiu Patrascanu, nr. 2,
jud. Bacau.

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

Artere importante de circulatie in apropriere:

e Auto - str. 9 Mai, str. B-dul unirii, str. L. Patrascanu;

o Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populata cu locuitorii cu venituri medii si peste medie.
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.

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

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

Concluzie:
Zona de referinta: zona 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 12,47 mp,
avand nr. cadastral 73636, 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. Lucretiu Patrascanu, nr. 2, fiind ocupat in intregime de o constructie — extindere
spatiu comercial aflat in proprietatea lacob Mioara, conform exiras de carte funciara nr. cerere
22031/21.03.2025 si a Contractului de concesionare nr. 49069/29.12.2006, Incheierea nr. 292714/25.10.2024
emisa de ORC Bacau in Dosar nr,. 2896266/24.10.2024. Proprietatea este amplasata in zona centrala a
orasului, vis-a-vis de Parcul Catedralei, avand acces din str. L. Patrascanu.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e la nord: bloc locuinte ;

e lasud: str. L. Patrascanu;

e la est: spatiu comercial;

e lavest: spatiu comercial.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 12,47 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma aproximativ regulata, trapezoidala. Terenul dispune de posibilitatea
de racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip “Extindere spatiu comercial”. Accesul la
proprietate se realizeaza direct din str. L. Patrascanu.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O constructie existentd sau propusa pentru o
anumitd utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitdtii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca existd o conformare corespunzatoare pe piaid pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piaid a unei proprietdii este In mare masura dependentad de pozitia sa competitiva pe piata sa.

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

Aceastad crestere este influentatd de factori economici si demografici. Aceasta tendintd ascendentd a preturilor
este influentatd si de inflatia persistentd. Ea afecteaza costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprietatilor. In plus, modificarile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizitie pentru potentialii cumparatori.

Cererea din Romania se mentine robustd, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiei si
migratia catre centrele urbane. Interesul pentru proprietati premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este Tn crestere. El reflectd o schimbare in preferiniele cumparatorilor catre locuinte care
ofera atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidenta in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreazd pe proiecte care s& raspunda acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliard din Roméania in 2025 este caracterizatd de o discrepanta intre cererea ridicata si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepanta este intalnitd n special in zonele urbane aglomerate.
Aceastad situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltérilor imobiliare. Ea este influentata si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementarile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntd cu
provocari in a satisface cererea in crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determina atat preturile, cat si
disponibilitatea finantarilor. Inflatia continud sa fie un element-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea preturilor materialelor de
constructie, cauzatd de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si 7i obligd sa
gaseasca solutii pentru a mentine proiectele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificdrile in sistemul de impozitare a proprietatilor si eventualele facilitdti acordate pentru achizitia de
locuinte influenteaza deciziile cumparatorilor. De exempiu, programele de sprijin pentru tinerii cumparatori pot
stimula cererea, In timp ce majorarile taxelor pe tranzactii pot descuraja investitile. In acest context,
stabilitatea legislativa este esentiald pentru a mentine Increderea pe piata imobiliara.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. in 2025, bancile au devenit mai prudente in acordarea
imprumuturilor. In plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizitia unei locuinte s& fie mai dificila pentru
anumite categorii de cumparatori. Cu toate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dobanzi mai mici,
incurajand astfel dezvoltatorii s& investeasca in proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o altd tendinta
majora care influenteaza sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuiniele cu eficientd energetica
ridicata sunt tot mai cautate. Popularitatea lor nu se datoreaza doar costurilor reduse pe termen lung, ci si
datorits legislatiei europene care incurajeaza astfel de dezvoltdri. in orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumpdratori constienti de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabila in 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea
de 450 de milioane de euro, nregistratd in 2023, In ciuda unui climat economic si politic marcat de
incertitudine.

Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniaza consultantii companiei
de consultanta imobiliara Colliers, in timp ce proprietatile care necesitd astfel de demersuri au inregistrat
scaderi In anumite cazuri chiar si de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominanta, iar interesul
pentru terenuri In zone strategice a continuat sa creasca. Preturile terenurilor au evoluat diferit in functie de
tipul propnetatu Terenurile cu documentatie urbanistica aprobata si autorizatii de constructie si-au mentinut
sau chiar si-au Crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri f&r3 autorizatii sau din zone mai putin atractive
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Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizitile majore se numars terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziei si Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost in atentia investitorilor datoritd disponibilitatii terenurilor cu autorizatii de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternica in orase precum Timisoara, Brasov si Constania. Pe de
alté parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate citre sectoare
precum energie regenerabild si logistica, pe fondul preturilor mai scazute.

Piata imobiliard din judetul Bacau a inregistrat o scadere in luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi luna din 2024, cand au fost
tranzactionate 936 de proprietéti, scéderea este de aproximativ 4,3%. Ins&, raportat la martie 2023, cand in
judet s-au vandut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%.Structura vanzarilor
arata cd in martie 2025 s-au vandut 254 de unitati individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
in extravilan si 489 de terenuri intravilane. In ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitdii locative,
interesul pentru terenuri — In special cele extravilane — pare sa fi scdzut semnificativ in comparatie cu anii
anteriori, sugerand o incetinire a investitiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliara. Analizand evolutia pietei
din ultimii trei ani, tendinta este clar descendenid. Declinul constant al numarului total de tranzactii poate
reflecta o combinatie intre sc&derea apetitului pentru investitii, conditile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructiilor. Specialistii din domeniu atrag atentia c& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliara, In lipsa unor masuri de stimulare sau a unei redresari
economice clare(www.Bacau.net).

in perspectivé, Romania atrage in continuare investitori datorits potentialului sdu economic, ceea ce reflectd o
Incredere ridicata in piatd. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentala ulterioara. Mai multe tranzactii, amanate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi finalizate in prima parte a anului, oferind un nou impuls pietei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, In special cei locali, rAman increzatori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzd pans la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si oportunitati de piata ramane ridicat. Daca 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 dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau Inchiriere la diferite pretur, pe o piata data, Intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivé am studiat urmatorii factori:
- cantitatea gi calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piaté;
- disponibilitatea si pretul terenului liber
- conversia Tn utiliz&ri alternative;
- conditiile economice si circumstantele speciale;
- disponibilitatea creditelor si a finantarii;
- impactul normativelor si a documentatiilor de urbanism si al altor reglementari existente la
momentul 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:

s societati comerciale cu capital majoritar de stat;

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

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari 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 asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.

O  clasificarea proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face in functie de amplasamentul
acestora,jn arealul localitatii. Alte criterii/felemente ce se jau in considerare la achizitionarea unei proprietati
/ e
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sunt: suprafata si forma terenului , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilitafile edilitare ale zonei, etc.

Evaluatorul, a 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.romimo.ro,
www.imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, etc.

Asifel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, in zona centrala, au fost identificate
urmatoarele oferte de terenuri intravilane:

Suprafata Pret oferta | Pret oferta

Nr. crt Locatie Zona Caracteristici proprietate imobiliara teren vanzare vanzare
{mp) {euro) (euro/mp)
Teren intravilan, suprafata 365,00 mp,
Mun. Bacau, str. Aleea acces 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. Bacau, str. Petru acces la strada secundara, suprafata
2 Rares (langa Catedrala centrala | neregulata, teren plat, utilitati in zona. 423,00 92.000,00 217,49
catolica), jud. Bacau Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 249,00 mp,
acces la strada secundara, suprafata
3 Mé‘i‘;‘tr‘izica.l‘ja = \C/;"S” centrala | regulata, teren plat, utilitati in zona. 249,00 62.250,00 250,00
»IHd, Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 576,00 mp,
M#:ﬁc?r?aﬁeam(yir?tsrblastaerl]ga acces la strada secundara, suprafata
4 farmaciei Elvaruj), jud centrala | neregulata, teren plat, utilitati in zona. 576,00 172.000,00 298,61
RAGAD A Terenul este pretabil pt. constructie |-
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 700,00 mp,
Wi, Bacay, ste Alsea acces dublu la strazi secundare,
5 Pafcului ju' d Bac au centrala suprafata neregulata, teren plat, 700,00 210.000,00 300,00
R utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 806,00 mp,
Mun. Bacau, str. Oituz, jud acces la strada secundarg, ;gprafata
6 ' Bécaﬁ g centrala | neregulata, teren plat, utilitati in zona. 806,00 250.000,00 310,17
Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00 mp,
Mun. Bacau, str. Slanicului, acces la strada secundara, suprafata
7 nr.1 (zona Bancorex), jud. centrala regulata, teren plat, utilitati in zona. 270,00 79.500,00 294,50
Bacau Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 1.147,00
Riuk. Bawat atr, Nifaraioi mp, acces la strada secundara,
8. 3 B centrala suprafata neregulata, teren plat, 1.147,00 350.000,00 305,00

(Blstiitalagy, lyd, Hagau utilitati in zona. Terenul este pretabil

pt. constructie rezidentiala/comerciala

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

\
) g

In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euro/mp(in cazul acestei oferte subliniem faptul
ca terenul nu este destinat unei constructii rezidentiale, ci este pretabil pt. locuri parcare,
depozite individuale, garaje) , pana la 310,00 euro/mp, valoarea medie a pretului ofertat fiind
de 282,00 euro/mp, mediana fiind de 298,00 euro/mp.

Diferenta de pret (euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este
explicabila..  datorita  elementelor  distinctive inferioare  sau  superioare ale
amplasamentglor(localizare, suprafata, forma, accesfront stradal, utilitati, restrictii
constigatlypl éto),

\/‘g]od a amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite si localizarea.
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» Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului ofertat. Aceasta marja
poate fi mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mai
lung sau mai scurt, efc.

3.3. Analiza cererii

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

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentata de dorinta si de forfele care creeazéd si stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinfa este restrictionatd de puterea efectivd de cumpérare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpdara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curents. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliaré pentru care se manifestad dorinfa pentru cumparare si / sau inchiriere, la diferite
prefuri, pe o anumitd piatd imobiliard specifica, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
cantitativ, este influeniatéd si de oferta specifica, influentand semnificativ preturile de tranzactionare. Cererea
solvabila este reprezentatd in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiara de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul acces&rii unor credite imobiliare.

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

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

- populatia din aria de piata;

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

- nivelul veniturilor si salariilor;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului;

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

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare (dobanzi, raportul credit/valoare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurérilor);

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecteaza atractivitatea fizica a vecinatatii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale etc.:

- structura taxelor locale si a administratisi;

- disponibilitatea facilitafilor si serviciilor (institutii de cultura, institutii de Invatamant si calitatea scolilor, facilitati
sanitare si medicale, servicii de pompieri si 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 ulterioare in locuinte unifamiliale sau
spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat
inferna cat si internationala, scaderea semnificativa a indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor,
cresterea cursului valutar, etc., 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 piefei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitati economice, activitatea imobiliaré raspunzand 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 construotlve
etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatii imobiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertei, ceea ce poate fi numita o piaia a
cumparatorulu»

e termen scurl, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii
subiect, este :t:aractenzata astfel:

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

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

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

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare
Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietaii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.
"Conform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati 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 proprietatii
imobiliare”.
Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:
a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil
b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism-
zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri,
¢) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta
pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate In mun. Bacau, 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, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formé si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utiliz3rile posibile ale proprietatilor, dupé cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum
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 celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd ca cea mai buni
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii (medicale, contabilitate,
service calculatoare, etc.).

4.2, Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea
valorii proprietatii, lmobmare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv:

= abordarea prm pra.ta

zetédé corn aratiei directe;

y v




4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiei

Premiza majord a abordérii prin comparatie directa este aceea c& valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este In relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul de fats, ca tehnic& de comparare, se va utiliza o metoda calitativa $i anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietati comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, zona 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 294 44
euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, zona Banca Nationala, in spatele farmaciei Elvaruj
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.homezz.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Florilor, cartier Bistrita Lac, in suprafata de
1.147,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data
evaluarii cu 305,14 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor:

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

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel comparabila 3 a fost ajustata pozitiv cu un
procent de 10% fiind amplasata inferior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost
ajusiate negativ cu un procent de 3%+15%;

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

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabilele 2 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un
procent de 10%, acestea fiind inferioare subiectului.

6. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 10%+20%, fiind inferioare
subiectului.

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

CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE

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

Adecvarea

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

Precizia

Precizia unei. evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
ajustarile .aduse, pr turilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarl-de gjustarl si-ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei.
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De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

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

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

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 03.11.2025, este de:

y_t_gren - 12,47 mp - Bacau, str. L. Patrascanu, nr. 2, NC 73636 = 20.490,00 lei,respectiv
Vieren - 12,47 mp - Bacau, str. L. Patrascanu, nr. 2, NC 73636 = 4.028,00 euro (323,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 03.11.2025, urménd a fi corectata ori de cate ori
piata o cere;

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

e valoarea este o predictie;

e valoarea nu este afectata de cota TVA;

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

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

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

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

Autorizati din Romania).

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

Ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANEVAR

Ing. Valentin Fechet - Evalutor autorizat ANEVAR

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate.
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CENTRALIZATOR GENERAL

Anexa Centralizator General

T,

e Suprafata | Valoarea propusa | Valoare propusa
crt. Specificatie (mp) {lei). (Euro)
Teren intravilan - Bacau, str. Lucretiu Patrascanu, nr. 2,
! liud. Bacau, nr. cadastral 73636 1247 20,490.00 4,028.00
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ADEVAL EXPERT SRL Anexa 1

EVALUARE TEREN - BACAU, STR. LUCRETIU PATRASCANU, NR. 2, JUD. BACAU, N.C. 736836, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Pagina 1din 1

Elemente de comparatie Subiect - Teren intravilan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Adresa Bacal str.zLujcurstité:gLa§canu, " Bacau, zona Bancorex, jud. Bsacau, Shpoenca 'fa“°’?a'? N\ Bacau,sir. Florilor (carlier Bistrita
+ - Bacau patele farm;:xce;utlvaruj)‘ jud. Lac), jud. Bacau
Numar cadastral 73636
Provenienta informatii comparabile imobiliare.ro homezz.ro storia.ro
Pret ofertat (euro) 79,500.00 172,000.00 350,000.00
Pret ofertat (euro/mp) 294.44 298.61 305.14
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferia oferta
Ajustare (%) -10.00% ~10.00% -10.00%
Ajustare valorica (euro) -29.44 -29.86 -30.51
Pret ajustat (euro) 265.00 268.75 27483
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%!
Conditii de piata data evaluarii valabil ia data evaluarii valabif ia data evaluarii valabil la data evaluarii
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Pret ajustat (euro) 265.00 268.75 274.63
Ajustari pentru:
Amplasament BACRI str.zl_'uicurg.tiléai-‘izrjaxanu. Al similar similar inferior
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 10.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 27.46]
Suprafata teren (mp) 12.47 270.00 576.00 1,147.00
Ajustare -3.00% -5.00% -15.00%
Valoare ajustare -7.95 -13.44 -41.19
Tip teren intravilan, CC similar similar similar
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00] 0.00,
Utilitati utilitati la limita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utilitati in zona
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 5.00%
Ajustare valorica (euro) 13.25 13.44 13.73
Forma terenului regulata regulata neregulata nereguiata
Ajustare (%) 0.00% 10.00% 10.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 26.88 27.46]
Acces si front stradal acces facil inferior inferior inferior
Ajustare (%) 20.00% 10.00% 10.00%,
Ajustare valorica (euro) 53.00 26.88 27.46)
Restrictii de construire nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00] 0.00 0.00]
Alte informatii nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00!
TOTAL AJUSTARI 58.30 53.75 54.93
Ajustare totala neta 58.30 53.76 54.93
Ajustare totala bruta 74.20 80.63 137.31
Numar ajustari 3 4 5
C.T.B. / pret de vanzare/oferta 0.252 0.270 0.450
PRET CORECTAT 323.30 322.50 329.56
A : “ Valoare teren (euro/mp)_rotunijit 323.00|euro/mp
3 '73VALOARE TEREN N.C. 73636, S = 12.47 MP 20,490.00 lei 4,028.00 €
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018

privind insugirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bacdu

Consiliul Local al Municipiului Baciu intrunit In sedinti ordinari la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare,

Avénd in vedere :
-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd fnsusirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Bacéu;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bac#u, fnregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, nregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bac#u, intocmite In vederea avizdrii proiectului de hotdrfre: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 si nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publicé,
modificatd si completati;
-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 republicatd, ulterior modificati si completats;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificatd si completats;

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

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bac#u, conform Anexelor nr. 1 si nr. 2, parfi integrante ale prezentei
hot&rari.

ART.2. Primarul Municipiului Baciu prin Arhitectul Sef — Compartiment

Administrarea $i lnventarierea Patrimoniului §i Directia Economicd va aduce la
Aindeplinire prevederile prezentei hotarari,
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ART.3. Hotirirea va fi comunicatdi Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice.

ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Baciu prezenta hotérire se comunici
in termen legal Institutiei Prefectului — J udetul Baciu pentru verificarea legalititii,

»

CONTRASEMNEAZA
SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
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Teren concesionat destinafia:ext.sediu birou 2002 municipiului Baciu

S=14mp,str.9Mai,nr.82-84 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:sp.com. 1995 municipiului Bacu

S=18mp,sir.Letea,nr.18 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:acces sedin 1997 municipiului Baciu

S5=50mp,str.9 Mai,nr.1 Domeniul privat al

S Teren concesionat destinatia:reprez.teh.calc. 1997 municipiului Baciu

§=297,14mp, sir. lIoniti Sandu Domeniul privat al

1598 Teren concesionat Sturza,nr.63 A 2007 municipiului Baciu

destinagia:sediu

8=16,5mp,str.Banca Nationali, Domeniul privat al

1599 Teren concesionat Nr.31 1999 municipiului Baciu
destinatia:ext.sp.com.

1600 $=30mp,str.Digu Birnat 2001 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:garaj municipiului Baciu

1601 ) S=30mp,str.Digu Birnat Domeniul privat al

Teren concesionat destinafia:garaj 1997 municipiului Baciiu

5=12,47mp,str.L.Pitriigcanu, Domeniul privat al

1602 Teren concesionat ar.2 2006 municipiului Baciiu
destinatia:ext.sp.com,

1603 $=33mp,B-dul Al. Cel Bun, nr.1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia: cale acces 1997 municipiului Baciiu

1604 $=9,75mp,str.Luminii,nr.3 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:ext.sediu firm% 2000 municipiului Bactiu

1605 5=12mp,str.9 Mai, nr.33, sc.A, ap.5 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:cots ind.locuingi 2007 municipiului Baciiu

1606 S=15mp,sir.Mioritei,nr.70 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:ext.sp.com. 1698 municipiului Bacsu

1607 S=18mp,str.Miron Costin, nr.2 Don}eniul privat al

Teren concesionat destinatia:comer{ 2002 municipiului Baciiu

1608 S=16mp,str.9Mai,nr.82 Domeniul privat al

Teren concesionat destinagia:cotd ind.locuinti 2003 municipiului Baciiuy

$=27,5mp,str.E.C.M.Hasan, Domeniul privat al

1609 Teren concesionat nr.14 1999 municipiului Baciiu

destinatia:garaj

i
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quge?  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BACAU Nr. cerere "I 33031
'_ 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau Ziua 21
. f ] Luna 03
w Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE iiiihii
Carte Funciard Nr. 73636 Bacdu ]Ill l IIII

A. Partea l. Descrierea imobilului
. Nr. CF vechi:39270
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:13877

Adresa: Jud. Bacau, UAT Baciu, Loc. Bacau, Str Lucretiu Patrascanu, Nr, 2

g:t N f:::gsg?iL Nr - Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 73636 12 Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 73636-CL;
suprafata din acte 12,47 m.p.

B. Partea Il. Proprietari si acte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
36873 / 06/09/2007
Adeverinta nr. 41043 din 2007 emis de PRIMARIA BACAU:
gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL BACAU

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 39270)
22031 / 21/03/2025

Inscris Sub Semnatura Privata nr. plan de amplasament si delimitare, din 21/03/2025 emis de PFA Rosu
Eugenia;

B2 |se noteazé repozitionarea imobilului AL

C. Partea [ll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

18508 / 10/03/2025

Act Administrativ nr. incheiere nr.292714, din 24/10/2024 emis de ORC DE PE LANGA TRIBUNALUL BACAU,
dosar nr.2896266/2024: Act Administrativ nr. contract de concesionare nr.49069, din 29/12/2006 emis de
Consiliul Local Bacau: :

C2 |Intabulare, drept de CONCESIUNE Al
1) IACOB MIOARA
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Carte Funciard Nr. 73636 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea | .

¢ '
H

Teren
Nr cadastral  Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
73636 12 suprafata din acte 12,47 m.p.
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

: 1
o Cfg'toe;;iggge i Suzor;a;?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte \“,;
1 curti I pa 12 - - - suprafata din acte 12,47 m.p.
constructii ' :
Date referitoare la constructii
v Destinatie Situatie " .

Crt- Numar constructie Supraf, (mp) juridics Observatii / Referinie

constructii Cu acte[S. construita la sol:12 mp; S. construita
*AL.1 73636-C1 industriale si 12 in CF |desfasurata:12 mp;  Constructie parter -

edilitare propriu |&xtindere  spatiu comerial (5=12,47mp)

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit] t= ()
A AL 2 - 2.94
/ ) 0.042
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'f ' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU Nir. Cerere 55031
"v Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau Ziua 21

Luna 03

v Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ﬁi‘ﬁi‘ii .
Carte Funciara Nr. 73636-C1 Bacédu 'III llll

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructii . .
Constructii
Crt N'\:_r f::;g?ilc Adresa Observatii / Referinte
Al 73636-c1  [Jud. Bacau, UAT Bacau, Loc. Bacau, Str|Nr. niveluri:1; S. construita la sol:12 mp; . construita
Lucretiu Patragcanu, Nr. 2 desfasurata:12 mp; Constructie parter - extindere spatiu
comerial (5=12,47mp)

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

10457 / 11/02/2025
Act Administrativ nr. Certificat de atestare a extinderii constructiei realizate cu autorizatie de construire nr.
220477, din 30/12/2024 emis de Primaria Municipiului Bacau;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al
actuala 1/1

1) IACOB MIOARA

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

4’ B ,"
.
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Carte Funciard Nr. 73636-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea | ,\ “

T

e

Date referitoare la constructii

« Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) jurldics Observatii / Referinte
constructii Cu acte|S. construita la sol:1Z mp; S. consiruita
Al 73636-C1 industriale si 12 in CF |desfasurata:12 _mp;  Constructie parter -
edilitare propriu |&xtindere  spatiu comerial (S=12,47mp)

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest
birou.

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

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 251M.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
25-03-2025 NELA CARMEN BRAN

Data eliberarii, ‘

A (parafa si semnéatura) (parafa sf semnatura)

Document care contine date cu caracfé, rc;ejél» de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 18072018 Pagina 2 din 2
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Carte Funciard Nr. 73636 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
3 4 0.718
4 5 2.63
5 6 1.087
6 7 0.012
7 8 2.94
8 1 3.5
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

#k Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

»

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrati de acest
birou.

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

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 251M.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
25-03-2025 NELA CARMEN BRAN

Data eliberarii,

" ) (parafa si semnatura) (parafa si semnétura)

",

¥ | /
e ¥ /

o
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Tl Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:1060 '
MNr. ¢adastral | Suprafate misurati Adresa imobilului
SR 63 6 12,47 Municipul Bacdu, str. Lucrefin Pétrﬁscany, e 2, ‘
jud. Baciu.
*|-Cartea funciari ar. | 73636 [ uat | Baciu

Executant,
P.F.A. ROSU EUGENIA
Autorizatie seria RO-BC-F nr. 0027

Semnat digital de
ROS U ROSU EUGENIA
Data: 2024.12.02
E UG]EN"AiQ%ﬁ%:sa +02'00"
Confirm executarea masuritorilor la teren,

" | corectitudinea tnfocmirii documentatiei cadastrale
si corespondenta acesteia cu realitatea din teren.

Inspector,

Data:

Confirm introducerea imobilului in baza
de date si atribuirea numarului cadastral

—— o
AR
% g g _%( A. Date referitoare Ia teren
£ 58 bSO : y
g ] rU" c T Nr. Categorie de|Suprafata, Mentiuni
i) m g c@; parceld] folosin{d {mp}
ER 5 &c % 1 CcC 12,47 | Teren neimprejmuit.
5 fedlF a "
g oo 25 Total 12,47
g m % z E:q Z Suprafata totall misuratd = 12,47 mp, suprafaia din act = 13 mp.
}g: mg 212 B. Date referitoare la constructii
i » o
- I Cod .. |Suprafata construitd Mentiuni
! %‘ § constr. Destinafia 1a sol (map) ¢
: 1 CiE 12,47 Imebil - parter. 3D=12,47 mp.
Total 12,47
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ROMANIA
MINISTERUL JUSTITIEI
. OFICIUL NATIONAL AL REGISTRULUI COMERTULUI
Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Baciu
DOSAR NR. 2896266/ 24.10.2024
INCHEIERE nr. 292714
Pronuntati in data de: 25.10.2024

Firma: INTER-ECO SRL. g

Sediul: Jud. Bacau, Municipiul Baciu, Str, LETEA, Nr. 6, Bl. 6, Scara B, Etaj 2, Ap. li
Cod unic de inregistrare 13040724

Numar de ordine in registrul comertulbui: J04/269/2000 g

Identificator unic la nivel eurepean (EUID): ROONRC.J04/269/2000

Registratorul de registrul comertului: Catalin Alin Balan

Pe rol fiind solutionarea cererii de inregistvare in registrul comertului formulata de MIOARA IACOB

» in calitate de administrator pentru INTER-ECO SRL privind indreptarea erorii materiale, referitoare la Alte

mentiuni dupd radierea firmei conform actului Raport de repartizare a activelor avand numarul 2 din data;
30.09.2024

Examinénd inscrisurile depuse in susfinerea cererii nr.2896266 din data de 24.10.2024, mentionate in
opisul acesteia, constata ci sunt indeplinite ceriniele legale, in conformitate cu Legea nr. 265/2022 privind
registrul comerfului §i pentru modificarea §i completarea altor acte normative cu incidenfd in registrul
comerfului coroborate cu prevederile Legii societfilor nr. 31/ 1990 republicatd, cu modificirile i
completarile ulterioare.

DISPUNE

Admite cererea inregisiratd sub numirul 2896266 din data de 24.10.2024 avand ca obiect: Alte
mentiuni dupé radierea firmei conform actului Raport de repartizare a activelor avand numarul 2 din data:
30.09.2024, cu unnatorul continut: RAPORT DE REPARTIZARE ACTINE NR. /30.09.2018. (CARE
CONTINE DATELE CADASTRALE ALE BUNULUI IMOBIL). I. Active ce vor fi distribuite asociatului
unic JACOB Mioara CNP 2720222040040 se identificd dupd cum urmeazi: a) bun imobil: Spafiul comercial
situat la adresa din municipiul Bacdu, strada Lucretiu Patrigcanu, nr. 2 (fost III/I), sc. D, parter, pozitia 4,
judef Bacau, achizifionat de cétre SC INTER-ECO SRL, prin cumpdrare de la vanzitoarea SA-MA
ITALIANA SRL (J4/259/1999; CUI 11729359), conform Contractului de Vanzare-Cumpdrare imobiliard
autentificat de cétre Biroul Notarului Public Olaru Ioana sub nr. 2702/12.12.2003, fornat din reunirea a dous
percele cadastrale: prima identificatd cu numér cadastral provizoriu 558/D,0:3 si a doua identificati cu nr,
cadastral provizoriu 558/D,0;2, imobil identificat de asemenea, cu datele cadastrale previzute in acest
contract (cartea funciard a mun. Bacin nr. 18198/N), impreund cu extinderea (constructia) edificatd de
societate conform proiectului din octombrie 2007, continuitate, la acelagi spatiu comercial din Baciu, strada
Lucretiu Patrdgcanu, nr. 2 (fost III/T), sc. D, parter, pozitia 4, judet Baciu. b) bunri mobile: universalitatea
bunurilor mobile achizitionate de cétre societate si detinute in patmnoniu de cétre aceasta la data prezentului
raport dq;epaluzare active; c) alte active: se transmit asociatului unic toate dreptu.nle nascute in patrimorial
socnetagn fin/ qontractele si in general toate actele si/sau raporturile juridice in care aceasta este parte,
nmluzmd&se, dai fird a se reduce la: concesiuni, inchirieri, consultantd, prestare de servicii etc. II.
Modahtnlﬁmdg &i’smbmxe a actwelor Dreptul de proprietate asupra activelor sociale, asa cum au fost acestea -

By
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45



identificate la art. 1, lit ), lit. b) si lit. ¢) din prezentul raport se distribuie asociatuliii unic IACOB Mioég:’i
CNP 2720222040040 in proportie de 100%, conform prevederilor art. 235, alin 3) din Legea ur. 31/1990,
privind societdfile republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare, care prevad ca | transmiterea
dreptului de proprietate asupra bumuilor rimase dupd plata creditorilor are loc la data radierii societatll din -
registrul comertului.”.

Dispune publicarea prezentei incheieri in Buletinul Electronic al Registrului Comertului.

Executorie.

Cu drept de plangere, In termen de 10 zile, la Tribunalul Baciu in condifiile art. 112 51 art.113 din
Legea nr. 265/2022 privind registrul comertului §i pentru modificarea s1 completarea altor acte normative cu
cident asupra invegistrarii in registrul comerfului.

Pronuntatd in data de 25.10.2024

=z

Data: 25.102024 .
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COMPARABILE FOLOSITE
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576 m2 Tptaian
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Curent, Ap3, Canalizere, Gaz
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27m

Nu

Companie

Agentiaimobiliara PROHOUSE Bacau va propune spre vanzare un teren situat pe steada B, Nationalain suprafata de

576 mpideal pentruconstiuctii casa, vila sau cladire de blrouritip P 2
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Atost sces sicertificate de urbanism

Pentruvidoaari siafte detaliinu ezitati 52 ne contactatit
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B i i
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D Salveazdlatavesite
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