3 T e B R AT LR B BT Al Q8 S e R W e 2 SIS S e i e ) At |

HOTARAREA NR. 211 DIN 13.05.2026
privind concesionarea directi a unei suprafete de teren situati in intravilanul
Municipiului Bacau, str. Alecu Russo nr. 33, s¢, B, ap. 1, nr. cadastral 91936,
proprietate privata a Municipiului Bacau

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedintd ordinara la data de 13.05.2026
potrivit art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Avand 1n vedere:
-Cererile formulate de catre domnul Hakim George privind concesionarea unei
suprafete de teren situatd In municipiul Bacau, str. Alecu Russo nr. 33, sc.B, ap.l
inregistrate la Primaria Municipiului Bacdu sub nr. 203685/05.11.2024, nr.
204605/07.11.2024, nr. 209014 /20.11.2024 si nr.194658/ 14.10.2025;
-Studiul de oportunitate inregistrat sub nr. 140165 din 21.04.2026;
-Avizul favorabil nr. 1153 din 19.03.2026 al Administratiei Rezervelor de Stat si
Probleme Speciale, inregistrat la Primaria Municipiului Baciu sub nr. 133489/
31.03.2026;
-Raportul de evaluare nr. 164/ 09.12.2025 inregistrat la Primaria Municipiului Bacau
sub nr. 214580 din 10.12.2025, intocmit de catre S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L., prin
evaluator autorizat Ing. Popa Adrian, in baza comenzii si a contractului nr.136012/216/
15.04.2025, incheiat de prestator cu Municipiul Bacau;
-Extrasul de Carte Funciarid nr. 37186 din 20.04.2026;
-Referatul de aprobare al Viceprimarului Municipiului Bacdu Leonard-Ioan BULAI,
inregistrat cu nr. 139582 din 20.04.2026;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 144088/1 din
04.05.2026;
-Raportul de specialitate al Serviciului Evidentd Patrimoniu, Compartiment Exploatare
Fond locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri, inregistrat cu nr. 144088/2 din
04.05.2026;
-Raportul de specialitate al Directiei Urbanism , inregistrat cu nr.144088/3/04.05.2026;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau,
intocmite in vederea avizarii proiectului de hotarare: nr. 136/12.05.2026 al Comisiei de
specialitate nr. 2 si nr. 218/12.05.2026 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile H.C.L. nr. 469 din 23.10.2025 privind actualizarea inventarului domeniului
privat al Municipiului Bacau insusit prin H.C.L. nr. 157/2018, cu modificarile si
completarile ulterioare;
-Prevederile art. 13 alin. (1) si alin. (2), si ale art. 15 din Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare;



-Prevederile art. 108 lit. b), ale art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b), ale art. 140, ale
art. 196 alin. (1) lit.a), ale art. 197, ale art. 243 alin. (1) lit.a) si lit. b), ale art. 288
alin.(3), ale art.297 alin.(1) lit.b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 362 alin.(1) si art. 139 alin. (3) lit. g) si alin. (6) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 (1) Se aproba concesionarea directd catre domnul Hakim George a suprafetei
de 3,00 m.p. teren cu nr. cadastral 91936, proprietate privata a Municipiului Bacau,
situat in intravilanul Municipiului Bacau, inscris in cartea funciara 91936 /Bacau,
pentru realizarea unei extinderi locuintd — construire balcon, conform extrasului de carte
funciard nr.37186/ 20.04.2026 si a planului de amplasament si delimitare conform
Anexei nr. 1 — parte integranta din prezenta hotarére.

(2) Durata concesiunii este de 25 de ani.

(3) Terenul este inscris In inventarul domeniului privat al Municipiului Baciu
in baza HCL nr. 469/23.10.2025 privind actualizarea inventarului bunurilor ce apartin
domeniului privat al Municipiului Bacédu insusit prin H.C.L. nr. 157/2018 la pozitia
6030.

ART.2 (1) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr. 164 din 09.12.2025, elaborat de
SC ADEVAL EXPERT SRL Bacédu, prin evaluator autorizat Ing. Popa Adrian in baza
comenzii si a contractului nr. 136012/216 din 15.04.2025 incheiat de prestator cu
Municipiul Bacdu privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a
Municipiului Bacdu, in suprafatd de 3,00 mp, situat in municipiul Baciu, str. Alecu
Russo nr. 33, sc. B, ap. 1, avand CF nr. 91936 /Bacau, nr. cadastral 91936, conform
Anexei nr. 2, parte integrantd din prezenta hotirare.

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

(3) Se 1a act de valoarea de inventar a imobilului — teren in suma de 3.765,00 lei,
echivalentul a 740,00 euro, valoare de inventar stabilitd prin HCL nr. 469/23.10.2025
privind actualizarea inventarului bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului
Bacdu insusit prin HCL nr. 157/2018.

ART. 3 Se aproba redeventa in suma de 150,60 lei/an (50,20 lei/mp/an) pentru terenul
prevazut la ART. 1, conform H.C.L. nr. 469/ 23.10.2025, pozitia 6030.

ART. 4 Se aproba modelul cadru al Contractul de concesionare, conform Anexei nr. 3,
parte integranta din prezenta hotarare.

ART. 5 Se Imputerniceste domnul Primar al Municipiului Bacu si semneze contractul
de concesiune.

ART. 6 Hotararea va fi comunicatd domnului Primar al Municipiului Baciu, persoanei
nominalizatd la Art. 1, Directiei Economice — Serviciul Financiar-Contabil si
Compartimentului Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri
din cadrul Serviciului Evidenta Patrimoniu.



ART. 7 Primarul Municipiului Bacau va aduce la indeplinire prevederile hotararii prin
Compartimentul Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri din
cadrul Directiei Patrimoniu.

ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau hotirirea se comunica in
termen legal, Institutiei Prefectului — Judetul Bacau pentru verificarea legalitatii.

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
/ SECRETARUL GENXERAL AL MUN. BACAU
NICOLAEA- OVIDIU POPOVICI

Hotérarea a fost adoptata cu 19 voturi pentru.

C.G.F, C.P/M.T/EX.1/DS.I-A-1
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JUDETUL BACAU ]
CONSILIUL LOCAL BACAU

__ANEXANR.1
LA HOTARAREA NR. 211 DIN 13.05.2026

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA si PLANUL DE AMPLASAMENT
SI DELIMITAREA A IMOBILULUI — TEREN, in suprafatd de 3,00 mp
proprietatea privatd a municipiului Bacdu inscris in CF 91936/Baciu, nr. cadastral
91936, situat in municipiul Bacau, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1.

SERVICIUL EVIDENTA PATRIMONIU
SEF/SERVICIU
MARIA -ANDREEA BUTNARU

fSECRETARUL JENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU . _Nr. cerere 37187
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau : Ziua 20
: Luna 04
& ) o Anul 2026
ANQE.’;.M EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
AGENTAS :,13?::'3 PENTRU INFORMARE 100206588665
Carte Funciars Nr, 91936 Baciu MUACCEARRATRA TN

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bacau, UAT Bacau, Loc. Bacau, Str ALECU RUSSO, Nr. 33
Ot |\ ociastral N1 Suprafata (mp) Observatii / Referinte
Al 91936 3 Teren neimprejmuit;

domeniul privat al Municipiului Bacau - proiectia la sol a balconului de la etajul
superior, teren neimprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

49560/ 25/06/2025

Act Administrativ nr. HCL nr. 120, din 27/03/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU; Act
Administrativ_nr. adresa nr. 155565, din 18/06/2025 emis de MUNICIPIUL BACAU;

B1 Iln/gabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPIUL BACAU, DOMENIUL PRIVAT
8444 / 28/01/2026
Act Administrativ nr. hotararea nr. 469, din 23/10/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU;
gy |s€ noteaza hotararga or, '469 din 23‘.1.0.'202_5 privind actualizarea Al
inventarului domeniului privat al Municipiului Bacau

C, Partea Illl. SARCINI .

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

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 91936 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
91936 3 domeniul privat al Municipiului Bacau - proiectia la sol a balconului de la etajul
superior, teren neimprejmuit

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

1

7

91936

.

0.

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata « " .
crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 3 - - R

constructii

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 2.6
2 3 1.202
3 4 2.6
4 1 1.202
* 1 ungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 91936 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen .
Crt Nr. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
1 37186 20-04-2026 20-04-2026 Consultare/informare

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv Tn mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevadzute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
20/04/2026, 08:26

R

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau

Cod verificare

' EXTRAS DE PLAN CADASTRAL Nr.cerere 37186
mwm ”m Wummn pentru imobilul cu IE 91936, UAT Baciu / BACAU, Loc. <k -
i Bacau, Str. Alecu Russo, Nr. 33 A 557
Teren: 3 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3mp
Plan detaliu
N 647300 647350 -
S RE

563050

1

563050

647300 647350

Legenda

Intravilan Legea5 T
1legea17 [ Legea 165

Sistem de proiectie Stereo 70

Codu/ de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.ro/verificare

Pag. 1 din



Plan de ansamblu
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'—— Legea 165 Siswem de proiscrie Steren 74
Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic
Legea 17, Art. 3 O
Ultima actualizare a geometriei: 25-06-2025
Data si ora generarii: 20-04-2026 08:26
Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru verificarea autenticitatii documentului la adresa http://www.ancpi.rofverificare Pag. 2 din 2



ROMANIA
JUDETUL BACAU )
CONSILIUL LOCAL BACAU

__ANEXANR.2
LA HOTARAREA NR. 211 DIN 13.05.2026

RAPORT DE EVALUARE nr. 164 din 09.12.2026

elaborat de ADEVAL EXPERT SRL BACAU, ing. Popa Adrian, evaluator
autorizat ANEVAR, a imobilului — teren in suprafatd de 3,00 mp, proprietatea
privatd a municipiului Bacau inscris in CF 91936/Baciu, nr. cadastral 91936,
situat in municipiul Bacau, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1

SERVICIUL EVIDENTA PATRIMONIU
SEF SERVICIU
MARIA-ANDREEA BUTNARU

-

/

' SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICI




MEMBRU CORPORATIV AL ASOQCIATIEI NATIONAL
st Poat Andres Muresanis, nr 7 Bacat, 600008, tef 0
C.ULL 38362580, Nr. Reg. Coni. J41732/2057
e-mail: adevalexpen@yahco.com

A EVALUATORILOR AUTORIZAT] DIN ROMANIA, NR. 0649
26730870 7 0745588047

ADV Nr. 164/ 09.12.2025

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 33, JUD.
BACAU
NR. CADASTRAL ~ 91936

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT

UTlLiZATOR DESEMNAT : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU

DECEMBRIE 2025
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8.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALDARE TEREN INTRAY #
BACALL STR, ALECH BURSQ, NR, 33, jud Becau

SINTEZA EVALUARI

V& transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren infravilan, situat in mun.
Bacau, str. Alecu Russo, nr. 33, jud. Bacau, in suprafata de 3,10 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform, HCL nr. 120/27.03.2025 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 117306/05.11.2025, avand nr.
cadastral 91936. Terenul ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat & Municipiului Bacau.

Idenfificare
Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv a
planului topografic, a extrasului CF 91938 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPL.

Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este estimarea valoril proprietatii
imobiliare in vederea concesionarii directe.

Dreptul de proprietate supus evaluarii
A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau ~ Domeniu Privai, asupra

proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de utilizatorul desemnat (fard a se face investigatii/verificari suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd iIn conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {indndu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025:
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinia ai evaludrii (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
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

e & e ¢ e @

Respectiv
e Glosar
e Abrevieri

e Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Inspectia pe teren, actualizarea gi documentarea informarii cu date de piaid precum §i intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfdsurat In perioada 02.12.2025 + 09.12.2025. Data de referin{a pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 02.12.2025. Valoarea sste raportatd in lel, In
conditiile unei plafi integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimari in valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 02.12.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0893 RON.




TS&.L.

&.C.
\RE TEREN INTRAVILAN
BACAL, STR, ALECU RUSSC, NR. 33, jud. Bacay

Rezultatul evaluarii

Tn baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimatél a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 02.12.2025 este :

Vieren — 3,10 mp - Bacau, str. Alecu Russo, nr. 33, NC 91936 = 3.360,00 Iei,res pectiv
!;gren - 3,10 mp - Bacau, str. Alecu Russo, nr. 33, NC 81936 = 660,00 euro (2_1 4.00 euro/m D)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V. A
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 02.12.2025, urménd a fi corectate ori de céte ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT $.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian »vEVa"Iua"thr autorizat ANEVAR
Administrator /‘x @}%gﬁ 53\
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£.C. EVAL EX
i";f%;m%a ARE

BACAL, SYR, ALECU RUBSG, fi«:”& 33, judl ;?ae:\m

CERTIFICAREA VALORI

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

®

prezentarea faptelor din raport sunt corecte gi reflecta 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 proprietailor 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 experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personalé a proprietatilor

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

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

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

ADWMINISTRATOR -
EVALUATOR, ALET?RIZA'E?\
Ing. Popa Ag{gtanmyf?%




S.C. ADEVAL

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1, Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de citre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societat].
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul—asociatiei). Afirmatiile prezentate i
sustinute In acest raport sunt adevarate 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 nepartinitoare din punct de vedere profesional. in derularea intregului proces al evaludrii
care a dus la opinia raportaté, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat Tn niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea n raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s4 favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivé in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de partile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2. Activul (activele) si/sau datoria (datoriile) supus(d/e) evaluarii.

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun, Bacdu, str. Alecu
Russo, nr. 33, jud. Bacau, in suprafata de 3,10 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, conform HCL nr.
120/27.03.2025 si a extrasiui de carte funciara nr. cerere 117306/05.11.2025, avand nr. cadastral 91936.
Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau.

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

1.3. Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEl MUNICIPIULUI BACAU in calitate de client si
utilizator desemnat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma réspunderea decét fata de client si fatd de utilizatorul lucrarii.

1.4. Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii proprietatii
imobiliare in vederea concesionarii directe.

Evaluatorul nu este responsabil in niciun fel in fata unui tert si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
alta utilizare desemnatd decét cea de concesiune directa, cu exceptia cazului In care aceste lucruri sunt
expres mentionate in raport.

Dat fiind faptul ca utilizarea desemnaté este unica si strict definita, preluarea unor date din raport pentru
folosire in cazul unei alte utilizari desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asiguréri,
inspectii de risc, audit energetic, executar, impozitri, raportare financiarg, insolventa, efc.) 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 (fir3 a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre
o lucrare efectuata la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin - drept integrat 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 evaludrii, la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru i condifiile

limitative este.de @%ﬁj 2.2025. Valoarea este raportaté in LEI, faré TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la

cursul d%ﬁ?gi%};%ig gfe@}”&% RON, valabil pentru data de 02.12.2025. Valabilitatea exprimarii valorii n cele
f‘:} 4 % L5
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doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evoluia
ulterioard a valorii putand fi diferitd pentru cele doué monede.

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

1.8. Tipul valorii utilizate

Evaluarea executatd conform prezeniului raport, in concordantd cu cerinfele clientului si utilizatorului
desemnat reprezinta 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 piatd reprezintd suma estimatd pentru .care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, intre un cumpérétor hotdrat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinté de cauzd, prudent si férd constrangere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a finut 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 activititilor evaluatorului si oricare limitéri ale acestora
Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian si evaluator autorizat Fechet Valentin
in data de 02.12.2025. Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre
client/proprietar, respectiv plan topografic, a extrasului CF 91936 si pe baza numarului cadastral in geoportal
ANCPI. Cu ocazia inspectiei proprietdtii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii si s-au
examinat locatia (cu exceptia pértilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse
ale cladirilor.
Identificarea oricaror limitari sau restrictii a inspectiei, documentérii si/sau a analizelor uilizate in cadrul
evaludrii:

e nu se cunosc restrictii sau limitari

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

¢ Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluaril.

e Analiza informatiilor disponibile.

o Prezentarea rezultatelor si concluziile.
in realizarea analizelor, judectilor 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 bazeazi evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluérii, paragraf 20 (j) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd 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 ia client
«  Informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprieté{ii evaluate ~ adresd, delimitare fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii evaluate — acte mentionate
mai jos (documente de intrare In posesie, documentatie cadastrala, planuri si relevee,
incheiere de intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)
o suprafata pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
o utilizarea desemnata a evaluarii

Responsabilitateqﬂpgg%gggste informatii revine integral Clientului.
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informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de caire client, dupa cum urmeaza:
=« HCL nr. 120/27.03.2025;
= Exiras CF pentru informare nr. 117306/05.11.2025;
= Plan topografic ~ Anexa nr. 5 la HCL 120/27.03.2025.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

Informatii colectate de evaluator

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

= Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si atunci cand este
necesar, la nivel national si international, in functie de Tntinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date reprezintd
o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, precum si pentru explicarea rezultatelor evaludrii si
formularea concluziei asupra valorii.

Informatiile si datele de intrare {informatii faptice):

s datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd

= informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zond si localitate

» date privind piata imobiliard locald, incluzénd elemente deja existente In baza de date a evaluatorului,
aciualizate 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 peniru datele puse la dispozitie de céfre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute n cazul Tn 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 dispozifie,
existand posibilitatea existeniei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{a.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte §i de Incredere dar nu se
asumd nicio responsabilitate n 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 & respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile nu
prezint3 erori, sunt nepértinitoare si reflectd caracteristicile pe care sunt concepute sa le masoare, ca setul de
informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informatiile reflecta conditiile de
piatd.

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

1.11.1. Ipoteze semnificative:

¢ evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cétre utilizatorul desemnat al lucrarii, acestea au
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi asumé 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;

o informatiile solicitate i luate In considerare de cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea s& ofere o garantie asupra preciziei lor;

e evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile; .

e se presupun}a;@é‘fbﬁn‘ﬂfﬁ@i‘sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
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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 ci si celelalte pari
sunt in aceeasi stare; se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si 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 instalatiilor 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
hiecesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare
in acest raport;

se presupune cd proprietatea este in concordan{d cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul Inconjurdtor, reglementarile i restrictiile, cu exceplia 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 obligalia 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 pietii;

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

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 02.12.2025, 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 consuitanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instan{d in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

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

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat Tn cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate dacd 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 lucraril, la inspectia pe teren.

1.11.3. Ipoteze speciale

@

Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv a
planului topografic, a extrasul CF 91936 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPI.
conform extrasyigl de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

evaluatogul figka ayut Lg dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului
de urb/gqién}% ( ar@a s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si
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economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In sifuatia 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;

identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;
documeniele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata ceriifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

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

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

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

1.13. Consideratii privind factorii de mediu, sociali si de guvernantd (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 gi
raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raporiul de evaluare trebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG importanti, asociati cu valoarea unui activ, ar trebui luati Tn 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;
- schimbarile climatice (riscurile curente si viitoare),
- apa curatd si salubrizarea;
- emisiile de carbon si de alie gaze;
- despaduririle;
- dezastrele naturale;
- eficienta utilizarii resurselor (de exemplu, energie, apd si materii prime);
- gestionarea deseurilor.
Factorii sociali pot include urmatoarele, dar farad a se limita la acestea:
- relatiile cu comunitatea;
- conflictul;
- gradul de satisfactie a clientilor;
- protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
- dezvoltarea capitalului uman (s@ndtate si educatie);
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen si de rasé;
- starea de s@ndtate si bunastarea;
- drepturile omului;
- conditiile de munca;
- mediul de munca.
Factorii de guvernanid pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea:
- structura comitetului de audit;
- diversitatea si structura consiliului director;
- mita si coruptia;
- guvernanta corporativa;
- donatiile;
- standardele de raportare ESG si costurile de reglementare;
- remuneratia personaiu!ui exectutiv;

- Ja@ﬁmﬁar ai”gyccesxunn manageriale;
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- parteneriatele;

- activitatea de lobby politic;

- statul de drept;

- {ransparenta;

- procedurile privind avertizorul de integritate.
Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui s& fie luati in considerare in masura in care
aceste elemente sunt masurabile si daca ar fi considerate rezonabile de cétre 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 mésura Tn care aceste elemente nu sunt masurabile si
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rationamentul profesional.

1.14. Documentare si raporfare

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 106 - Documentare si
raportare (IVS 108) si cuprinde, pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecétilor 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 prezintd in mod transparent utilizatorul desemnat, abordarile 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 estimarea valorii proprietatii imobiliare in vederea concesionarii directe de catre Municipiul Bacau ~
Doreniu Privat.

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 Coniractul de prestari servicii.

Acest raport poate fi utilizat doar in legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
pun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma réspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului Tn care responsabilitatea ar fi asumatd explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, n
totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document
destinat publicitatii f3ra acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz3 s3 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupi 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,
tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de
etica al profesiei de evaluator emis de ANEVAR.
In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor:
Standarde generale
e SEV 100 Cadrul general al evaludrii (VS 100)
SEV 101 Termenii de referint3 ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (VS 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
e - SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentului raport de fa respectivele Standarde.
Conform cu cerinte é”ﬁ"‘ng{‘tate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
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- 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 clientului/proprietaruiui;

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 opiniel

finale a evaluatorului;

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

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

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

catre ANEVAR.

® © © ® @& © ©

2.2. ldentificarea proprietiiilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 202470/05.11.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Alecu Russo, nr. 33, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

= HCL nr. 120/27.03.2025;

= Extras CF pentru informare nr. 117306/05.11.2025;

s Plan topografic — Anexa nr. 5 la HCL 120/27.03.2025.
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 corectifudinea 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 certificé corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru Tn 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 drepiul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

2.3. Tipul proprietéitii; definirea pietii
Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona mediana a orasului, in
apropierea 1SU Bacau si statia de carburanti PETROM. Piafa specifica este cea a terenurilor din zona de
mediana a orasului, construibile. Zona de delimitare a subpietei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv
zona strazilor Milcov-Alecu Rusoo-Cornisa.
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2.4. Prezeniarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridicad si descriere conform FISE! CORPULUI DE PROPRIETATE
Drepiul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 120/27.03.2025 si a extrasul CF nr. cerere
117306/05.11.2025, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Exirasul de CF pentru
informare nr. 117306/05.11.2025, 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. 120/27.03.2025;

= Extras CF pentru informare nr. 117306/05.11.2025;

= Plan topograpfic — Anexa nr. 5 la HCL 120/27.03.2025.
Prin menticnarea 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 zond si amplasament
Terenul supus evaluarii este amplasat in zona median a orasului, in apropierea ISU Bacau si satia de
carburanti PETROM. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential
(blocuri de locuinte) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz
casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu doua
banzi de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este intens, str. Milcov fiind una din principalele artere
a orasului.
n zona se afla;

e retea de fransport In comun in apropiere ;

e unitdti comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

e 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 zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren infravilan, N.C. 91936, CF 91936, cu categoria de folosinta curti
constructli, in suprafata de 3,10 mp, amplasat in zona B, a orasului Bacau, pe sir. Alecu Russo, nr. 33, jud.
Bacau.

Artere importante de circulatie in apropriere:

e Auto — sir. Milcov, Alecu Russo si sir. Cornisa;

o Calitatea retelelor de fransport din zona: asfalt.

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
hancare, 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 telefonig, cablu si internet

Concluzie:
Zona de referinta: zona B. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.
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| Untitled Map ;

= \irite 2 description far your map, 2

2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren avand suprafata de 3,10
mp, aferent nr. cadastral 91936, amplasat in Bacau, str. Alecu Russo, nr. 33, aflata in proprietatea Municipiului
Bacau.

Lotul de teren ce face obiectul evaluarii se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de
folosinta curti~constructii, fiind ocupat de o constructie - scara de acces la subsolul blocului.

Terenul supus evaludrii este amplasat in zona mediana a orasului, in apropierea ISU Bacau si statia de
carburanti PETROM. Proprietatea este amplasata in nisa blocului 33 intre sc. A si sc. B, avand acces atat din
str. Alecu Russo cat si prin intermediul aleelor din spatele blocului.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

la nord: str. Alecu Russo;

la sud: alee acces;

la est: bloc locuinte nr. 33 sc. A;

la vest: bloc locuinte nr. 33 sc. B.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 3,10 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma regulata - dreptunghiulara. Terenul dispune de posibiiitatea de
racordare la toate utilitatile zonel. Accesul la proprietate se realizeaza din sir. Alecu Russo prin nisa dintre
scarile A si B.

® e & ©
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETE! SPECIFICE

3.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu gi constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O constructie existentd sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizaté In functie de criteriile fezabilitétii financiare si productivitdiii maxime numai
dupé ce s-a demonstrat cd exisid o conformare corespunzétoare pe piajd pentru existenia acelei utilizari.
Valoarea de piaié a unei proprietdti este In mare masurd dependentd de pozitia sa competitivad pe piata sa.

In anul 2025, piata imobiliard din Roméania continud sd evolueze Intr-un context marcat de schimbdri
economice si sociale semnificative. Cresterea pretfurilor 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.

Aceasts crestere este influentatad de factori economici si demografici. Aceasta tendintd ascendentd a preturilor
este influentatd si de inflatia persistentd. Ea afecteaza costurile de constructie si, implicit, prefurile finale ale
proprietatilor. Tn plus, modificirile 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 proprietdti premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este in crestere. El reflectd o schimbare n preferintele cumpératorilor catre locuinte care
oferd atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidenta in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
s@ concentreaza pe proiecte care sé raspunda acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliard din Romania In 2025 este caracterizatd de o discrepantd intre cererea ridicatd si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepanta este intalnitd In special In zonele urbane aglomerate.
Aceasta situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltarilor imobiliare. Ea este influentatd si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementérile urbanistice stricte. Dezvoitatorii se confruntd cu
provocari In a satisface cererea Th crestere, ceea ce contribuie la mentinerea prefurilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determind atat prefurile, cat si
disponibilitatea finantarilor. Inflatia continud s& 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 adopiate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificarile Tn sistemul de impozitare a proprietétilor si eventualele facilitdli acordate pentru achizitia de
locuinte influenteaza deciziile cumpératorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumparatori pot
stimula cererea, in timp ce majordrile taxelor pe tranzactii pot descuraja investitile. In acest context,
stabilitatea legislativa este esentiald pentru a meniine Increderea pe piata imobiliara.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. fn 2025, bancile au devenit mai prudente Tn acordarea
imprumuturilor. Tn plus, cresterea ratelor dobéanzilor 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,
Tncurajand astfel dezvoltatorii s& investeascd in proiecte sustenabile.Sustenabilitatea este o altd tendintd
majord care influenteaza sectoru! imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energetica
ridicatd sunt tot mai cdutate. Popularitatea lor nu se datoreaza doar costurilor reduse pe termen lung, ci si
datoritd legisiatiei europene care incurajeazi astfel de dezvoltari. In orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de consfructie eco-friendly, pentru a
atrage cumparatori constienti de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro)

Piata imobiliard din Romania continud s& dea semne de rezistenta In pofida taxelor impuse anul acesta. In
luna octombrie 2025 au fost vandute, la nivel national, 58.502 imobile, cu 3.242 mai multe fatd de iuna
septembrie, potrivit datelor publicate luni, 10 noiembrie, de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliard(ANCPI).

Datele statistice vin sa& confirme ca plata imobiliard a Inceput 83 se adapteze noilor taxe, mai ales a TVA-ului
majoraf, si s& gdseascd solutii pentru a mentine business-urile din imobiliare pe linia de plutire. Totusi,
numarul total al caselor, terenurilor si apartamentelor tranzactionate este cu 9.496 mai mic decat n aceeasi
perioada din 20g4w£e}e~m\ai multe vanzari de imobile au fost Inregistrate In Bucuresti (8.829), lifov (3.981) si

’ m‘”‘p“‘ ine Ih Teleorman (66), Covasna (394) si Salaj (411).
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La nivelul resedintelor de judet, Cluj-Napoca (1.096 tranzactii), Brasov (1.079) si lasi (877) conduc topul, in
timp ce Alexandria (21), Slatina (64) si Slobozia (71) Inregistreaza cele mai putine tranzacti.

Piata imobiliara din judetul Bacéu a inregistrat o ugoara revenire in luna octombrie 2025, dupd scaderea
puternica din septembrie. Potrivit datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPY), n
judet s-au tranzactionat 1.251 de imobile, cu aproape §% mai multe decat In septembrie, cand au fost
raportate 1.163 de vénzari.
Cresterea volumului tranzactilor indicd o stabilizare a pietei dupd perioada de coreclie determinata de
schimbarile fiscale si de eliminarea cotei reduse de TVA pentru locuintele noi. Totusi, specialistii din domeniu
avertizeaza ¢ apetitul pentru investitii rdmane temperat, iar cumpdratorii sunt mai atenti la pret si la evolutia
costurilor de trai.
Structura franzactiilor din judet
La nivelul judetului Bacdu, in luna octombrie s-au inregistrat urmatoarele tipuri de tranzacti:

e Terenuri extravilane agricole: 246 vanzari
Terenuri extravilane neagricole: 25
Terenuri intravilane cu consfructii: 322
Terenuri intravilane farad constructii: 377
Unitati individuale (apartamente si case). 281
Bacaul se afla pe locul 15 la nivel national In luna octombrie 2025, cu 1.251 franzactii
imobiliare Inregistrate (dupa numarul de vanzari)
T municipiul Bacau, in luna octombrie au fost tranzactionate 336 imobile. Segmentul apartamentelor continua
s fie dominant, ins3 interes existd si pentru case din zonele periurbane, unde suprafetele de teren sunt mai
generoase.(Sursa:www.bacaunet.ro)

¢ & & 2

In conciuzie, piata imobiliard de terenuri in 2025 aratd o tendintd de adaptare si moderare In Romania, cu 0
usoara revenire la final de an dupa o scadere initiald, cumpératorii fiind mai prudenti din cauza taxelor noi,
desi se observa o rezistentd si o cerere constants, sustinuta de urbanizare, desi datele specifice
pentru terenuri lipsesc din fragmente, tendinta generald e de stabilizare si potentiald crestere pe termen lung,
conform unor previziuni.
Tendinte Generale Piata Imobiliard 2025:

e Scadere si Adaptare: Vanzérile de imobile au inregistrat o scédere fatd de 2024, dar luna de luna au

ardtat o usoara revenire, indicand o adaptare a pietei la noile conditii, inclusiv taxe.

¢ Prudenta Cumpdritorilor: Achizitile sunt mai lente, cump&ratorii asteptand stabilizarea pietel.

« Rezistentd: Piata demonstreaza rezistentd, cu aproape 60.000 de imobile vandute in octombrie 2025,
desi mai putin decat anul anterior.

Specifice Terenurilor {inferente):
s Cerere Sustenabild: Desi datele exacte lipsesc, cererea pentru terenuri (mai ales in zonele
urbanefperiurbane, pentru constructii noi) este sustinutd de cresterea economicd, somajul scézut si
urbanizare, sugerand o piat3 robustd pentru terenuri, in special cele cu potential de dezvoltare.

« Stabilizare Preturi: Ne putem astepta la o stabilizare a preturilor, cu posibile cresteri moderate pe
termen lung, In functie de locatie, cerere si dezvoltarea infrastructuril.

3.2. Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Intr-o anumita pericada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivé am studiat urmatorii factori:
- cantitatea gi calitatea proprietétilor imobiliare disponibile pe piata;
- disponibilitatea si preful terenului liber
- conversia in utilizaéri alternative;
- conditiile economice si circumstantele speciale,
- disponibilitatea creditelor.si a finantarii;
Fdocumentatiilor de urbanism si al altor reglementari existente la

S,

- impactul normafivj o sivd:
F&S A
momentul act%}g}. %gg
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Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impart in 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= sociefati 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 clasificare a proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face In functie de amplasamentul
acestora in arealul localitatii. Alte criterii/elemente ce se iau Tn considerare la achizitionarea unei proprietéi
sunt; suprafaia si forma terenului , planeitatea terenului, restrictiile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilit3file edilitare ale zonei, etc.

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru ferenuri infravilane fa 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.

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, in zona analizata, respectiv Alecu Russo si
imprejurimi, au fost identificate urmatoarele oferte:

Pret oferta Pret oferta
2‘& Locatie Zona Caracteristicl proprietate imobiliara Z‘;g;?rfs;&; vanzare vanzare
{euro) {euro/mp}
Teren intravilan, suprafata
Mun.Bacau, str. Castanilor R 969.00mp, acces facil, S“.F?’af?ta
1 zo n<a Oriz 0’ nt) .ju 4 Bacau mediana neregulata, teren plat, utilitati in 969,00 242.250,00 250,00
' zona. Terenul este pretabil pt.
consiructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata
Mun.Bacau, sir. Toamnei . 442mp, acces dublu, sgprafgta
2 (cartier Corni,sa) jud. Bacau mediana regulata, teren plat, utilitati in 442,00 150.000,00 339,37
' zona. Terenul este pretabil pt.
constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata
Mun.Bacau, str. Frasinului median- 335.00mp, acces facil, sqpraf_aja
3 (zona Piata Sud), jud. centrala neregulata, teren plat, utilitati in 335,00 100.000,00 298,51
Bacau zona. Terenul este pretabil pt.
constructie comerciala.

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

> In zona analizata, preturile pornesc de la 250,00 euro/mp, pana la 339,00 euro/mp, valoarea
medie a pretului ofertat fiind de 296,00 eurc/mp, mediana fiind de 298,00 euro/mp.Desigur,
aceste valori sunt orientative , valoarea terenului analizat spre evaluare depinzand si de alte
criterii, respectiv forma terenului, utilitati, acces, dimensiunea suprafetei de teren, planeitate,
etec.

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

» Valoarea amplasamentelor creste direct proportionala cu facilitatile oferite si zona.

» 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 mal
lung sau mai scuri, efc.

3.3. Analiza cererii
Pe pietele imobiliare,- -cererea reprezmta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru currfgsa‘rare sautil gzhmere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
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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
influen{atéd de dorinta si de forfele care creeazd si stimuleaza dorinfa. Desi atractia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinja este restrictionatd de puterea efectivd de cumparare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru c& pe o piatd
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorinfa pentru cumparare si / sau inchiriere, la diferite
prefuri, pe o anumitd piatd imobiliard specificd, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ i
cantitativ, este influentatd i de oferta specificd, influentand semnificativ preturile de franzactionare. Cererea
solvabild este reprezentatd in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiard de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrala, fie prin intermediul accesarii 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 urmatorii factori:

- populatia din aria de piatg;

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

- nivelu! veniturilor si salariilor;

- tipologia locurilor de munca gi rata somajului;

- raportul ntre spatiile ocupate de proprietari i cele ocupate de chiriagi;

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

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecteazd 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 administrafiei;

- disponibilitatea facilitatilor gi serviciilor (institufii de culturd, institulii de Invai&mant 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 unifamifiale sau
spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat
interna 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, investitoril fiind mai prudenti.

3.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitati economice, activitatea imobiliard raspunzand la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite Tn functie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitdti, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
ete.

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

La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitalea si tendinta pietei proprietatii
subiect, este caracterizata astfel;

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

» Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedeniara 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 9ia§@;$uﬁ& relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de

cumparatorigpdtential) %,
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BACAU, STR, ALECU RUBSO, NR. 33, jud. Baesy

> 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 SI CONCLUZILE

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piat3. Prin analiza CMBU a proprietatii
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 mati 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 Ia 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 {ipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in calcul & costurilor de conversie la acea utilizare.

Penfru 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, tindnd
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatilor, dupd cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum
productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala nu nu nu nu
Rezidentiala da da da da

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, rezuita cd cea mai buna
utilizare a proprietatii este de spatii rezidentiale.

4.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari peniru estimarea
valorii proprietatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv:
= abordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului —~ metoda comparatiei

Premiza majord a abordarii prin comparafie directa este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati

imobiliare este In relafie directd cu prefurile unor proprietéti competitive si comparabile.

In cazul de faifcea tefinicd de comparare, se va utiliza o metod4 calitativa si anume ~ analiza comparatiilor
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a aplica aceasta tehnicd, evaluatorul analizeaza, comparé si ajusteaza oferte si tranzacii pentru loturi similare
n scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fats de cele ale proprietatil subiect.

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

COWMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Toamnei, cartier Comisa, in suprafata de 442,00
mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, dublu acces este la vanzare 1a data
evaluarii cu 339,37 eurofmp. Informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro.

COMPARABILA 2: Teren infravilan situat in mun. Bacau, str. Castanilor, zona Orizont, in suprafata de 969,00
mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu
250,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Frasinului, zona Piata sud, in suprafata de
335,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data
evaluarii cu 298,51 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 comparabilele 2 si 3 au fost ajustate
pozitivinegativ cu un procent de 10% fiind amplasata inferior/superior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost
ajustate negativ cu un procent de 10%+15%;

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

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietati. 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 negativ cu un procent de 15%+25%, find
superioare subiectului.

Din analiza efectuatd a rezultat ¢& 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 la 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 preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei.
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 sjﬁdg;;élfggp‘ar_p indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se

fundamenteazgfgéﬁgﬁ?gjgh?%ﬁgg\ﬁormatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,

va fi ingustat g;%*‘éfnf&i%éﬁi?%ﬁ&@gmentare disponibile.
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Pentru reconciliersa 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 condifiifor limitative, valoarea estimati a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 02.12.2025, este de:

Vieren — 3,10 mp - Bacauy, str. Alecu Russo, nr, 33, NC 819836 = 3.360,00 Iei,res nectiv
Vieren - 3.10 mp - Bacau, sfr. Alecu Russo, nr. 33, NC 919368 = 660,00 eure (214,00 euro/m D)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

» toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 02.12.2025, urmand 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;

s 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;

= 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 stablhtM trg\«,\QNEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor

Autorizati din Romania), s %

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

< tf Asedia &»?w/x
\‘*@ ey, oo «%s:

Ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANEVAR mwﬁi

%‘
‘%j (,z
§§§§gs;e 16T %
prr—
Ing. Valentin Fechet - Evalutor autorizat ANEVAR o e

%, Volahll gt

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului tucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate.
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SC ADEVAL EXPERT SRL Anexa Centralizator General

CENTRALIZATOR GENERAL
-  Specificatic Suprafata | Valoarea propusa Valoare propusa
Bl - : S (mp} : (!e!} (Euro)

Teren intravilan - Mun. Bacau, str. Alecu Russo,

nr. 33, jud. Bacau, nr. cadastral 91936 3.10 3,360.00 660.00
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ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 33, JUD. BACAU, N.C. 91936, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatie

Suhiect - Teren intravilan

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Adresa

Mun. Bacau, str, Alecu Russa, rr.

Mun. Bacau, str. Toamnei

33, jud. Bacau r ; 3 un. Bacgu, slr.' Castanilor Mun, Qacau, str. Frasinului

(cartier Cornisa), jud. Bacau (zona Orizont), jud. Bacau (zona Piata Sud), jud. Bacau

Mumar cadastral 91936

Provenienta informatii comparabile imobifiare.ro storia.ro storia.ro

Pret ofertat (euro) 160,000.00 242,250.00 100,000.00

Pret ofertat (auro/mp) 338.37 250.00 298.51

Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta} oferta oferta oferta

Ajustare (%) -10.00% ~10.00% -10.00%

Ajustare valorica (euro) -33.94 -25.00 -29.85

Pret ajustat (suro) 306.43 225.00 268.65

Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%)

Conditii de finantare plata integrata plata integrala plata integrala plaia 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 cazut

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%

Conditii de piata data evaluaril valabil ta data evaluarii valabit |a data evaluari valabit la data evaluarii

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%

Pret ajustat (suro) 305,43 22500 268.66/

Ajustari pentru:

Amplasament Mun. Bac:;: ?Lnéf‘\éeai:susso. e simifar inferior superior

Ajustare (%) 0.00% 10.00% -10.00%

Ajustare valorica (euro} 0.00! 22.50 -28.87

Suprafata teren (mp} 3.10 442.00 969.00 335.00

Ajustany -10.00% ~15.00% -10.00%,

Valoare gjustare -30.54 -33.75 -26.87

Tip teren intravilan, CC similar similar similac

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%

Ajustare valorica {(euro) 0.00 Q.00 0.00

Utilitati utilitati la limita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utilitati in zona

Ajustare (%) 5.00% §.00% 5.00%

Ajustare valorica {euro) 18.27 11.25 13.43

Forma terenulul regulata ragulata neregulata neregulata

Ajustare (%) 0.00% 10.00% 10.00%

Ajustare valorica (guro) 0.00 2250 26.87

Acces si front stradal inte?r?uz;iauﬁ?e?:‘e?gae‘cima re dublu acces superior superior

Ajustare (%} -25.00%: -15.00% -15.00%

Ajustare valorica (euro) -76.36 -33.75 -40.30

Restrictii de construire conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%:

Ajustare valorica {euro} 0.00 0.00 0.00]

Alte informatit

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Ajustare (%)

Ajustare valorica (euro)

TOTAL AJUSTARI

Ajustare totala neta

Ajustare {otala bruta

Numar ajustar}

AT.B. / pret de vanzare/aferta
PRET AJUSTAY b

214.00]eurol/mp

e 3[@ ”f%,jé? ?‘%g«}\ Valoare teren (euro/mp)_rotunjit
e Sk
§§ §\\/)‘\f:ﬂ}ARE TEREN N.C. 91936,5 = 3.1 MP

3,360.00 lei

660.00 €
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HOTARAREA NR. 120 BI‘\I 27.83.2025
privind includerea in domeninl privat al Municipinlui Baciu a unor bunuri 5i modificarea
suprafetelor unov terenuri existente in domeniul privat al Municipivlui Baciin

Consiliul Local al Muricipiulul Bactu fntrunit tn sedingd ordinari la data de 27.03.2025, potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgents nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cumodificiirile 5i completirile ultericare,
Avénd in vedere:

- Nota internd nr. 112706 din 11.02.2025 de [a Serviciul Tehnic- Investitii prin care solicitd
includeérea in pafrimoniul Municipivlui Baciu a usui teren Tn vederea realiziirli obiectivulul de
investitii ,Construive Pare Industrial” ~ strada Poligonului — LTE §i infrastructurd rutiers”;
- Referatul nr. 120460/04.03,2025, Inaintat de cdire Directia Patrimoniu ~ Compartiment Evidemz} si
Inventar Domeniul Public si, Privat, prin care se propune includerea in doweniul privat al
Municipiului BacBu a unor bunurt imobile;
- Bxpunersa de motive a Primarului Municipivlul Bacdu, mreazsirata cunr, 122850 din 11.03.2025;
- Raportul de specialitate al Directiel Jiridice, nregistrat cu nr. 122852/1/11,03.2025;
- Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, Taregistrat cu nr. 122852/2/11.03.2025;
- Avizele comisiilor de bpecmhtate dint cadrul Consilinlud Local al Municipiului Baciu, fntocmite in
vederea avizirii profectului de hotdrfire: nr. 73/26.03,2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr.
126/26.03.2025 al Comisiel de specialitate nr. 5; :
- Prevederile art. 553 alin. (1) si alin. (4), ale art. 557 alin. (2) st art. 859 alin. (2) din Legea nr, 287/
2009 privind Codul Civil, repubhcaﬁa, modificaid si comp}emt&'
- Prevederile aft. 140 alin. (1) g alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197 alin. (1), ale art.
243 alin. (1) 1it. a) si Bt b}, ale art. 354 si ale art. 355 din Ordonanta de Urgengd nr, 57/ 2019 privind
Codul admxms’natw cumodifichrile gi completiirile ulterioars;

in temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (14) si gle art, 13‘9 alin. {2) ¢i alin. (8) din O UG, .
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile §i completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd includerea In domeniul privat al Municipitlui Baciu a urmtoarelor bunuri:

(1)  Teren in suprafatd de 76.738 mp, situat In thunicipiul Bachu, in vecinitatea Aeroportului
International ,,George Enescu” Bacdu, In valoare de 5.729.221 lei, identificat conform Anexei nr, 1,
parte integrantd a prezentei hotdriri;

(2) Teren in suprafatd de 1.070 mp, situat in municipiul Baciu, str. Vantuul, in valoare de
623.108 lei, identificat conform Anexei nr. 2, parte integranti a prezentel hotfréri;

3)  Teren in suprafatd de 663 mp, situat in municipiul Bacdu, str. Salcimilor, in Valoare de
108.898 lei, identificat conform Anexel nr. 3, parte integrantd a prezentel hotirdri;

4y  Teren in suprafatd de 4,6 mp, situat In municipiul Baciu, str, Mioritei nr. 13, in valoare de
5.587 lei, identificat conform Anexei nr. 4, parte integrantd a prezentei hotarari;

(5  Teren In suprafatd de 3,1 mp, situat in munieipiul Baciu, str. Alecu Russo nr. 33, in valoare de
3.765 lei, identificat conform Anexei nr. 5, paite integrantd 4 prezentei hotirari; /Z
(6) Teren in suprafath de 7 mp, situst In muinicipiul Bachy, Bulevardul Alexandru cel Bun nr. 4, in
val,cr%gv*xdq %501 lei, identificat conform Anexei nr. 6, parte infegrantd a prezentei hotaréri

:fi% m@xprafam de 9 my, situat In municipiul Bacduy, str. Calea Mirisesti nr. 80, in valoare
\(x
Qé’

el 1&%mttﬁoa’n conform Anezel nr. 7, parte integrantd a prezente homa:u.
s ERT }
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(8) Teren in suprafaid de 42,5 mp, situat in muaicipiul Baesu, sir. Vasile Alecsandri ar. 39,
valoare de 51.615 lei, identificat conform Anexei nr. 8, parte infegrantd a prezentei hotérdri; .

(9) Chioge, constructie provizorie amplasatd pe domeniul public al Municipiului Bacdu, in
suprafatd de 6 mp, structurd fier fubrécat cu tamplarie din PVC cu geam termopan, in valoare de
1.500 lei. ’
Art2. Se aproba modificarea suprafetelor unor imobile - terenuri aflate In domeniul privat al
Municipiului Baciu, In sensul ¢, fn loc de suprafetele fnregistrate in domeniul privat, se vor trece
suprafetele rezultate Tn urma noilor masurstori topografice, in vederea inscrieril/actualizdsii acestora
in cartea funciars, conform Anexelornr. 9, 10, 11, 12, 13, 145i 15, pérti integrante prezentei hotarari.
Art.3. Dupa indeplinirea formalititilor de fnscriere Tn cartea funciard — Municipiul Bacdu, vor fi
demarate procedurile de actualizare a inventarului domeniului privat al Municipiului Baciu.

Art.d. Primarul Municipiului Baciu va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotdrdri prin
Serviciul Evidentd Patrimoniu - Compartiment Evidentd si Inventar Domentul Public si Privat.

ArtS. Prezenta hotirdre se comunicd Primarului Municipiului Bacau, Serviciului Evidentd
Patrimoniu- Compartiment Evidenta i Inventar Domeniul Public si Privat si Directiei Economice —
Impozite si Taxe Locale Bacdu. :

Art.6. Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacdu prezenta hotiirare se comunicd In
termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Baciu pentru verificarea legalitatii.

)
% v
PRESEDINFE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATES
CRISFINEL NECHITA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU

NICOLAE ~ OVIDIU POPOVICI

Hotirérea a fost adoptatd cu 23 voturi pentru.
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Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BACAU Nr. cerere 117306

- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau Ziua 05 ;
Luna 11 i

e e =
Carte Funciard Nr. 91936 Bacau Igigll%gﬁm!é‘%% ” EH%EE’H%IM

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Bacau, UAT Bacdu, Loc. Bacau, Str ALECU RUSSO, Nr. 33
Nr. INr. cadastral Nr.

* . ;
crt topografic Suprafata*® (mp) Observatil / Referinte
Al 91936 3 Teren r)eimprejmuit; '
193 domeniul privat al Municipiulul Bacau - proiectia la sol a balconului de la etajul
superior, teren neimprejmuit

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de, proprietate i alte drepturi reale Referinte

49560 / 25/06/2025
Act Administrativ nr. HCL nr. 120, din 27/03/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU; Act
Administrativ nr. adresa nr. 155565, din 18/06/2025 emis de MUNICIPIUL BACAU;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1

1) MUNICIPIUL BACAU, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .

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

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 91936 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* . Observatii / Referinte
91936 3 domeniul privat al Municipiului Bacau - proiectia la sol a balconului de la etajul
superior, teren neimprejmuit

* Suprafata este determinata in planui de proiectie Stereo 70,
DETALH LINIARE IMOBIL

1

Date referitoare la teren

Nr | Categorie jintra | Suprafata " . .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti dpp 3 . - -

constructii

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie Tn plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e+ {m)
1 2 26

2 3 1.202

3 . 286

4 RN o 1.202

= Lungimile sé%%e,g@gﬁ? h‘fiﬁe\terminate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

% Distanta ?'m re g;;%\?é%%te%gmaté din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru,
. “APERT £

i

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pantru informare onddine la adress epay.ancplro Formudar versiunes 1.1
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| JUD.BACAU | “
| ) MUN.BACAU :

STR.ALECU RUSSO NR.33,
SC.B,AP.1,PARTER
WR.CAD.60485-C1-U167

vy

(beton)

S=3.1 mp.
Sistem de proiectie "STEREQ"70
Sistem de referinta Marea Neagra

emospss - | EGENDA 15560
Suprafata de 3.1 mp.propusa a fi concesionata reprezinta '
prolectia balconului de la etajul superior.

155,31
8=2.6 mX 1.2 m=3.1 mp.
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Teren intravilan 442 mp, cartier Cornisa, Strada Toamnei

Lales Macasestl Sornlse, Bena Bagan

Descriere

Cauti teren intravilan pentri care 83 existe un cartificat de urbanisrm valadbil
pentru P-107

A propunersa kdeals peotru iinet
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Terende vanzare

3 veam®

Tip teren:

Locatizare:

Suprafaid ubis:
Dimensioni:
Garek

Tip accas:

Improjurini

Media:

Tip vinzikon agentic

Deascriers

Vasile Butucary
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Descriere
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Pentry bacauani, respectiv pentru ol care cunust Zona sumicipald, terenul
poste fi identificat inimechiata vecinatate a statlei gde s Orizontu. ©
aportunitatea fantastice de sfaceri pentru dezvoltatorii imobiliard. Este bine
s aveli in vedere faptul o8 ih conditiile inlogudile da parcare din munisipiul
Bacau sunt Himitale, achizitioneres unel suprafete de teren pozitionate intre
doua Blocurd de locuinte constitule, fars rezerva, o sfecere axceplionala.
wiatru pitrat consta 230 euro, vgor negoniabil.
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ROMANIA
JUDETUL BACAU 5
CONSILIUL LOCAL BACAU

. . ANEXANR.3
LA HOTARAREA NR. 211 DIN 13.05.2026

CONTRACT DE CONCESIONARE

a imobilului — teren in suprafatd de 3,00 mp, proprietatea privatd a municipiului
Bacau 1nscris in CF 91936/Bacau, nr. cadastral 91936, situat in municipiul
Bacau, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1

SERVICIUL EVIDENTA PATRIMONIU
SEF SERVICIU
MARIA-ANDREEA BUTNARU

T ..Q:&A I“"{’ «d - ﬁ -
DINTE DE SEDINTA ' SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
AN GABOR NICOLAF/OVIDIU POPOVICI
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CONTRACT DE CONCESIONARE

I. PARTILE CONTRACTANTE

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAU, cu sediul in Bacau, str. Pictor Th. Aman
nr.94 C, reprezentat prin DL. LUCIAN — DANIEL STANCIU VIZITEU - PRIMAR, in
calitate de CONCEDENT, pe de o parte, si
, cu domiciliul/sediul in judetul ,

Municipiul , Str. ,
legitimata cu /inamtriculatd la Registrul Comertului sub nr.
, Cod Unic de fnregistrare , reprezentata de
, In calitate de CONCESIONAR, pe de alti

parte,

In baza d13p021tulor art. 13 (1), art. 15, lit. “e” si 28(1) din Legea nr. 50/1991,
republicata, actualizata si a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Bacau nr.
din 2026, a intervenit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1. Obiectul contractului il constituie cedarea si preluarea in concesiune a terenului
proprietate privata a Municipiului Bacau, in suprafata de 3,00 m.p., situat in intravilanul
Municipiului Bacau, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1, inscris in cartea funciara nr.
91936/UAT Bacau, avand numar cadastral 91936.

Art. 2 Predarea - primirea terenului precizat la ART. 1 se face pe baza de proces-verbal
de predare-primire.

II. TERMENUL CONTRACTULUI

Art.3. Durata concesiunii este de 25 (douazecisicinci) ani, incepand cu data intrarii in
vigoare a prezentului contract, respectlv

Art. 4. Contractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadei pentru care
a fost incheiat, respectiv , In masura in care pirtile nu convin, In scris,
prelungirea acestuia, in conditiile legii.

Contractul de concesiune se poate prelungi pentru o perioada determinata, functie de
legislatia in domeniu, cu acordul partilor.

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

V. PRETUL CONCESIUNII
Art.S. Redeventa concesiunii este de 150,60 lei/an (50,20 lei/mp/an), reprezentand
taxa anuala de concesionare.

iy‘;;:;{
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Art. 6. Redeventa se va indexa anual, conform indicelui de indexare stabilit prin
Hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau sau a legislatiei fiscale in vigoare,
aplicabile la inceputul fiecarui an fiscal.

Art. 7. Plata anuala a redeventei se poate face in 4 (patru) rate trimestriale, in termen
de 10 (zece) zile de la expirarea fiecarui trimestru.

Art. 8. Pentru intarzierile la plata ratelor trimestriale se vor percepe majorari. Nivelul
majorarii de intarziere este de 1% din cuantumu! obligatiilor neachitate la termen, calculata
pentru fiecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului
scadent si pana la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Art. 9. Neexecutarea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii, timp de 3 luni consecutiv, confera concedentului dreptul
sa solicite instantei rezilierea contractului de concesiune.

Art. 10. Prezentul contract constituie titlu de creanta si titlu executoriu.

Art. 11. Concesionarul are obligatia sa constituie in maximum 90 zile de la semnarea
contractului de concesionare (termen limita ), garantia de concesionare in
valoare de 150,60 RON (taxa de concesionare stabilita si datorata pentru primul an al
concesiunii).

Art. 12. Taxa de concesionare pentru anul fiscal 2026 este indexata.

V.MODALITATEA DE PLATA

Art. 13. Sumele prevazute la ART. 5, se vor achita prin:
- virament, din contul concesionarului nr. , deschis la
, in contul concedentului, nr. RO 07 TREZ 0612 1330 250X
XXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Bacau, sau direct in numerar la casieria
Consiliului Local al Municipiului Bacau.

VL. OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 14. Concedentul are obligatia sa predea terenul liber de orice sarcini.

Art. 15. Dupa perfectarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa
faca demersurile necesare in vederea obtinerii certificatului de wrbanism si a avizelor
necesare pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Art. 16. Concesionarul este obligat sa realizeze lucrari de curatare, amenajare sau
degajare, dupa caz, a amplasamentului si/sau a terenurilor adiacente ocupate temporar pe
durata executiei, odata cu incheierea lucrarilor de baza. Nerespectarea acestei clauze se
sanctioneaza conform legislatiei in vigoare.

Art. 17. Concedentul are dreptul sa verifice modul in care concesionarul isi respecta
obligatiile si sa notifice in scris acestuia cazurile de incalcare a legii si clauzele contractuale,
precum si modul de intrare in legalitate prin grija Serviciului Disciplina in Constructii,
Inspectie Comerciala si Protectia Mediului din cadrul Politiei Locale a Municipiului Bacau
pentru modul de respectare a prevederilor Autorizatiei de Construire si prin grija
Compartimentului Evidenta Incasari Debite, pentru modul in care concesionarul isi respecta
obligatiile legate de achitarea redeventei.

Art. 18. Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

Art. 19. Diversificarea sau schimbarea profilului de activitate al terenului
concesionat, stabilita initial, este permisa concesionarului numai cu acordul scris al
concedentului (hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau).

Art. 20. Concesionarul are obligatia sa administreze si sa exploateze obiectul
concesiunii cu diligenta maxima pentru a conserva si dezvolta valoarea acestuia, pe toata
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durata concesiunii si sa-1 despagubeasca pe concedent pentru pagubele produse din culpa sa.
Dauncle se platesc in masura in care nu sunt acoperite prin plata penalitatilor. Forta majora
dovedita in conditiile legii, exonereaza de raspundere.

Art, 21. Pe terenul concesionat, concesionarul are obligatia sa realizeze o investitie in
valoare de minimum 1.000 lei RON/m.p.

Art. 22. (1) Concesionarul are obligatia sa solicite emiterea autorizatiei de construire
si sa inceapa constructia in termen de cel mult un an de la data incheierii prezentului contract
de concesionare a terenului.

(2) In caz de incalcare a obligatiei prevazute la alin. (1), concesionarea isi
pierde valabilitatea.

Art. 23. Concesionarul are obligatia de a executa integral lucrarile la obiectivul de
investitii pana la termenul prevazut in autorizatie.

Art. 24. Lucrarile de constructie autorizate se considera finalizate daca s-au realizat
toate elementele prevazute in autorizatia de construire si daca s-a efectuat receptia la
terminarea lucrarilor. Efectuarea receptiei la terminarea lucrarilor este obligatorie pentru toate
tipurile de constructii autorizate, inclusiv in situatia realizarii acestor lucrari in regie proprie.
Receptia la terminarea Iucrarilor se face cu participarea reprezentantului administratiei
publice locale din cadrul Politiei Primariei Municipiului Bacau.

Art. 25. Constructiile executate fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea
prevederilor acesteia, precum si cele care nu au efectnata receptia la terminarea lucrarilor,
potrivit legii, nu se considera finalizate si nu pot fi intabulate in cartea funciara. In aceasta
situatie se aplica in continuare sanctiunile prevazute de lege.

VIL INCETAREA CONCESIUNII

Art. 26. Prezentul contract de concesionare inceteaza in urmatoarele situatii:

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

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

c) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere,
cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

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

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

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

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

Art. 27. La incetarea contractului de concesiomare prin ajungere la termen,
concesionarul este obligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur
(terenul concesionat), in mod gratuit si libere de sarcini.

Art. 28. La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa
incheie cu concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de
preluare, in privinta carora concedentul si-a manifestat intentia de a le dobandi. In lipsa
acestei solicitari, se face aplicabilitatea.
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ART. 29. Bunurile vor fi repartizate dupa cum urmeaza :

- BUNURI DE RETUR - terenul concesionat in suprafata de 3,00 m.p. — se vor
reintoarce in posesia concedentului. Concesionarul nu va avea pretentii asupra
lucrarilor executate ;

- BUNURI PROPRII — bunuri a caror investitie a fost facuta de concesionar,
altele decat cele initiale pot reveni concedentului in masura in care acesta isi manifesta
intentia de a le prelua, in schimbul unei compensatii banesti. In caz contrar,
concesionarul isi va ridica bunurile.

VIIL RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 30. Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesionare, atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.

Art. 31. La finalizarea constructiei, concesionarul are obligatia de a incheia proces-
verbal de receptie a lucrarilor, precum si de a face dovada asigurarii constructiei la o unitate
autorizata in acest scop.

Art. 32. La terminarea completa a lucrarilor de construire, concesionarul este obligat
sa declare, in vederea impunerii, la organele financiare teritoriale sau la unitatile subordonate
acestora, constructia realizata dar nu mai tarziu de 15 zile de la data expirarii termenului
prevazut in autorizatia de construire.

IX.LITIGIT

Art. 33 Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesionare, in masura in care nu pot fi solutionate pe cale amiabila, sunt de competenta
instantei judecatoresti de drept comun.

In masura in care partile nu ajung la o solutie pe cale amiabila, solutionarea litigiilor
de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesionare, se realizeaza
potrivit Legii contenciosului administrativ nr. 544/2004, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art. 34. Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul de
concesionare, clauze compromisorii.

X. ALTE CLAUZE

Art. 35. Concesionarul are obligatia de a respecta normele de protectia mediului si
P.S.IL

XI. DISPOZITII FINALE

Axt. 36. Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau
de instrainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost constituit, numai cu acordul
scris al concedentului. In aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire.

Actele vor fi transcrise prin grija partilor pe numele noului proprietar al constructiei.

Art. 37. Subconcesionarea, in tot sau in parte, unei alte persoane a obiectului
concesiunii, este interzisa.

Art, 38. Orice intelegere legala intre parti, survenita in perioada derularii contractului,
se va consemna in scris prin act aditional, semnat de parti si va constitui anexa prezentului
contract, fiind total supusa clauzelor economice si juridice continute de acesta.

Art. 39. Concesionarul are obligatia sa inscrie terenul concesionat in evidentele de
publicitate imobiliara in termen de 10 zile de la semnarea contractului de concesionare.
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Art. 40. Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de situatie,
fac parte integranta din prezentul contract de concesionare.

Art. 41. Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravilanul
Municipiului Bacau, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap.1, cu suprafata de 3,00 m.p., s-a incheiat
astazi , la sediul Consiliului Local al Municipiului Bacau, in 3 (trei)
exemplare, din care un exemplar pentru concesionar si doud exemplare pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESIONAR,

MUNICIPIUL BACAU
prin
PRIMAR,

b



