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HOTARAREA NR. 71 DIN 06.03.2026
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni
credinta, a terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent
imobilului balcon cu destinatia cabinet stomatologic, situat in municipiul Baciu, str.
Florilor nr. 1, in suprafata de 10 mp, inscris in CF nr. 84146 cu nr. cadastral 84146

Consiliul Local al Municipiului Bacéu intrunit in sedinta ordinara la data de 06.03.2026
potrivit art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificrile si completarile ulterioare,

Avand in vedere:
-Prevederile HCL nr. 50/2026 privind abrogarea H.C.L. nr. 19/30.01.2026, H.C.L. nr.
20/30.01.2026 si H.C.L. nr. 21/30.01.2026;
-Cererea de cumpdrare a terenului in suprafatd de 10 mp, situat in Str. Florilor nr. 1
inregistratd la Primaria Municipiului Bacau sub nr. 210931 in data de 19.12.2022 a domnilor
JICMON LAURA-EMA, POPOVICI IONUT-ADRIAN SI POPOVICI FLORINA;
-Contractul de véanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 238 din 04 aprilie 2018 privind
cumpdrarea unei extinderi(balcon) situata in Bacdu, str. Florilor nr. 1, avand nr. cadastral
84146-C1, inscrisd in cartea funciara nr. 84146-C1, in suprafatd de 10 mp;
-Contractul de Inchiriere nr. 146314/8017 din 14.09.2018 incheiat intre Primiria
Municipiului Bacdu si JICMON LAURA-EMA, POPOVICI IONUT-ADRIAN SI
POPOVICI FLORINA, pentru preluarea folosintei terenului in suprafata de 9,68 mp, situat
in str. Florilor nr. 1, scara C, ap.2 cu destinatia cabinet stomatologic;
-Autorizatia de construire nr. 385 din 25.09.1992, eliberatd de Priméria Municipiului Baciu
pentru extindere construire balcon la forma si dimensiunile balcoanelor de la nivelele
superioare;
-Autorizatia de construire nr. 225 din 26.08.2019, eliberatd de Primaria Municipiului Baciu
pentru schimbare destinatie din balcon in cabinet stomatologic, amenajare si modificare
fatada;
-Certificatul de atestare a edificarii constructiei realizate cu autorizatia de construire nr.
225/26.08.2019 pentru schimbare destinatie apartament in cabinet stomatologic, amenajare si
modificare fatada;
-Extrasul de carte funciard privind 1inscrierea dreptului de proprietate in favoarea
Municipiului Bacdu, Domeniul privat a terenului in suprafatd de 10 mp, identificat cu nr.
Cadastral 84146, inscris in cartea funciara nr. 84146;
-Extrasul de carte funciard privind inscrierea dreptului de proprietate a extinderii spatiului
comercial situat in str. Florilor nr. 1, identificatd cu nr. cadastral 84146-C1, in suprafata de
10 mp, inscrisd in cartea funciard nr. 84146-C1, proprietatea domnilor JICMON LAURA-
EMA, POPOVICI IONUT-ADRIAN SI POPOVICI FLORINA.
-Procesul Verbal nr. 139276 /29.04.2025 al comisiei de analiza a cererilor si documentatiilor
depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune a unor bunuri
imobile-terenuri aflate in domeniul privat al Municipiului Bacdu, constituitd in baza HCL
nr.17 din 23.01.2025;
-Raportul de evaluare nr. 134 din 08.10.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL
Bacdu, inregistrat la Priméaria Municipiului Bacau cu nr. 192888 din data de 09.10.2025



privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacidu, in
suprafatd de 10 mp, situat in municipiul Bacau, str. Florilor nr. 1;

-Referatul nr. 114804 din 13.02.2026 inaintat de cétre Directia Patrimoniu - Serviciul
Evidentd Patrimoniu, prin care se propune aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune cétre
constructorul de bund credintd, a terenului aflat In proprietatea privatd a Municipiului
Bacau, aferent imobilului extindere balcon cu destinatia cabinet stomatologic situat in
municipiul Bacdu, Str. Florilor nr. 1, in suprafatd de 10 mp, inscris in CF nr. 84146, cu nr.
cadastral 84146;

-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu inregistratd cu nr.115734 din
17.02.2026;

-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr.115738/1 din 17.02.2026;
-Raportul de specialitate al Serviciului Evidentd Patrimoniu inregistrat cu nr. 115738/2 din
17.02.2026;

-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau,
intocmite in vederea avizdrii proiectului de hotardre: nr. 40/05.03.2026 al Comisiei de
specialitate nr. 1, nr. 42/05.03.2026 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 74/05.03.2026 al
Comisiei de specialitate nr. 5;

-Prevederile art. 586 alin. (1) si alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr.
287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile HCL nr. 235 din 28.06.2018 privind modificarea si completarea HCL nr.
157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
Municipiului Bacdu, unde la pozitia 3811 este inventariat terenul situat in str. Florilor nr. 1
in suprafatd de 9,68 mp, teren extindere balcon cu destinatia cabinet stomatologic;
-Prevederile art. 140 alin (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243,
alin. (1) lit. a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 129, alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si
completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

ART.1 Se aprobd vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprictate privatd a
Municipiului Bacdu, in suprafatd de 10 mp, situat In municipiul Bacau, str. Florilor nr. 1,
avand CF nr. 84146 si nr. cadastral 84146, teren ocupat de o constructie balcon cu destinatia
cabinet stomatologic aflatd in proprietatea domnilor JICMON LAURA-EMA, POPOVICI
IONUT-ADRIAN SI POPOVICI FLORINA.

ART.2 (1) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr. 134 din 08.10.2025, elaborat de SC
ADEVAL EXPERT SRL Bacau, inregistrat la Priméria Municipiului Bacdu cu nr. 192888 din
data de 09.10.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprictate privatd a
Municipiului Bacdu, in suprafatd de 10 mp, situat in municipiul Bacau, str. Florilor nr. 1
avand CF nr. 84146, nr. cadastral 84146, in vederea vanzarii catre constructorul de buna
credintd care beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpararea terenurilor aferente
constructiilor, conform Anexei, parte integranta a prezentei hotarari;

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

ART.3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu
pretul de 2.750,00 euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul



de referintd al Béncii Nationale a Roméniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de
evaluatorul, autorizat SC ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian;

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii
consiliului local si acesta 1si poate exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la
primirea notificarii;

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in formd autenticd, efectuarea
procedurilor de publicitate imobiliara prevazute de lege precum si contravaloarea Raportului
de Evaluare intocmit de catre expertul autorizat, vor fi suportate integral de citre
cumparator.

ART.4 (1) La data autentificdrii contractului de véanzare-cumpararea a terenului,
cumpardtorul va prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care si rezulte cd nu are
datorii la bugetul local al Municipiului Bacau;

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

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

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

ART.7 Hotérarea va fi comunicata cétre Primarul Municipiului Bacau, Directia Economica -
Serviciul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Juridica, Directia
Patrimoniu-Serviciul Evidentd Patrimoniu, Compartiment Evidentd si Inventar Domeniul
Public si Privat si domnilor ICMON LAURA-EMA, POPOVICI IONUT-ADRIAN SI
POPOVICI FLORINA.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
LE'ONWAI SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
.2l / e NICOLAE — OVIDIU POPOVICI

Hotararea a fost adoptata cu 19 voturi pentig/4i 1 vot impotriva.

N.O.P.,, MM./M.T./EX.1/DS.I-A-1
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CONSILIUL LOCAL BACAU

. ANEXA
LA HOTARAREA NR. 71 DIN 06.03.2026

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 134 din 08.10.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, inregistrat la Priméria Municipiului Bacgdu cu nr.
192888 din data de 09.10.2025 privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a
Municipiului Bac#u, in suprafata de 10 mp, situat In municipiul Bac#uy, str. Florilor nr. 1, avind CF nr.
84146, nr. cadastral 84146, in vederea vanzarii citre constructorul de buni credinté, care beneficiaza
de un drept de preemptiune la cumpérarea terenurilor aferente constructiilor

\
SERVICIUREVI ENTA PATRIMONIU
BF SERVICIU
MA REEA BUTNARU

/PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
LEON ARDIOANBULAI NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
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SINTEZA EVALUARH

V& transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in  mun.
Bacau, str. Florilor, nr. 1, jud. Bacau, in suprafata de 10,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018, HCL nr. 235/28.06.2018 si a extraslui de carte funciara nr. cerere
65174/09.07.2024, avand nr. cadastral 84146. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a
Municipiului Bacau, fiind inchiriat catre Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon Laura-Ema, conform
Contractului de inchiriere nr, 146314/8017/14.09.2018.

Identificare

Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv a
planului de amplasament si delimitare a imobilului cu NC 84146, a extrasului CF 84146 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPL

ttilizarea desemnata a evaluarii

Utllizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentulul raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemtiune catre constructorul de buna credinta, catre Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon
Laura-Ema

Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietati 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,
fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Veloarea proprietatii imobiliare a fost determinatd In conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {indndu-se cont de ulilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025:
Standarde generale
s SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinid ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEY 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (VS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 108)
o SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde pentru active
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
o GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile

e e © © ©

Respectiv
¢ Glosar
s Abrevieri

= Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Inspectia pe teren, actualizarea gi documentarea informérii cu date de piatd precum si Intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 02.10.2025 + 08.10.2025. Data de referintd pentru care sunt
valabile toate-calci le!e anahzele si estimérile efectuate este 02.10.2025. \laloa rea este raportata n Ieu in
conditiile ynei’

cursul valu;ar




Rezuliatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 02.10.2025 este :

Vieren — 10,00 mp - Bacau, str. Florilor, nr. 1, NC 84146 = 14.000.00 lei,respectiv
E{grenm 10,00 mo - Bacau, str. Florilor, nr. 1, NC 84146 = 2.750.00 suro (2?5,90 euraimp)

Nota 1. Valorile de mai sus nu contin T.V.A.
MNota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 02.10.2025, urménd a i corectate ori de cate ori piata 0 cere.

ADEVAL EXPERT; $iRik, BACAU
Ing. Popa Adriaiy - Evaluator autorizat ANEVAR
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CERTIFICAREA VALORI

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

® prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
e analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.
e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietétilor evaluate.

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

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

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

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

® nici 0 persoand, cu exceplia celor specificate in raport, nu a acordat asistents profesionala in elaborarea
raporiutui.

e nicirealizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

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

ADMINISTRATOR
EVA&UATOR AUTOR ZA?
Iy
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CAPITOLUL 1. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARY

1.1. identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusd in prezeniul raport a fost realizatd de cétre societatea S.C. ADEVAL EXPERT SR.L,,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicil si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte perscane sau societati.
Evaluatoru! detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate In Tabloul Asociatiei (hitp://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevérate si corecte; analizele, opiniile si concluzille prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele specnale) considerate si sunt anahzele opiniile si concluzille personale ale
Evaluatorului, fiind nepdrinitoare din punct de vedere profesnonai In derularea mtregulu proces al evaludri
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori
{din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din pariile interesate si nu este influeniaté de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspeotsva in propnetatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare gl niciun interes sau influentd legatd de parile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferd o valoare obiectivd si impartiala.

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

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in  mun. Bac8u, str.
Florilor, nr. 1, jud. Bacau, in suprafata de 10,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, conform HCL nr.
1577127.04.2018, HCL nr. 235/28.06.2018 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 65174/09.07.2024, avand
nr. cadastral 84148, Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 10,00 mp este inchiriata de Municipiului Bacau catre
Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon Laura-Ema, conform Contractulul de inchiriere  nr,
146314/8017/14.09.2018.

Descrigrea defaliata a proprietatii imobiliare esie redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.3. Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIE!I MUNICIPIULUI BACAU In calitate de client si
ufilizator desemnat. Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma rdspunderea decét fatd de client si fald de utilizatorul lucrarii.

1.4, Ulilizarea desemnata a evaluarii

Utilizarea desemnata a evaluarit din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemtiune catre constructorul de buna credinta, respectiv calre Popovici lonut, Popovici Florina si
Jicmon Laura-Ema.

Evaluatorul nu este responsabil In niciun fel In fata unui terf si nict pentru folosirea raportului de evaluare cu
altd utilizare desemnatd decét cea de vanzare cu drept de preemiiune catre constructorul de buna credinta, cu
excepiia cazului In care aceste fucruri sunt expres mentionate in raport.

Dat fiind faptul c& utllizarea desemnatd este unicd si strict definitd, preluarea unor date din raport peniru
folosire In cazul unei alte ulilizéri desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asiguréri,
inspectii de risc, audit energetic, executdri, impozitdri, raportare financiard, insolventd, efc.) nu poate atrage
sub nicio forma responsabilitatea evaluatorului.

1.5, Direpiul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau —~ Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evalual este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de ulilizatorul desemnat (fard a se face investigatiifverificari 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.

Conform notei de comanda a Beneﬂcnarulu: in estlmarea vatoril propnetatn nmob;hara nu s-au luat in caloul
cladirile cgms%

—
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1.6. Data evaluarii

Data evaluarii, la care sunt valabile foate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si conditile
limnitative este de 02.10.2025. Valoarea este raportata In LEL f8rd TVA. Conversia valorii in EURQO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 5,0837 RON, valabil pentru data de 02.10.2025. Valabilitatea exprimarii valorii in cele dous
monede, precum si echilibrul Intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a
valorii puténd fi diferita pentru cele doua monede.

1.7. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaludrii este prezeniata in RON si EURQO.

1.8. Tipul valorii utilizate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, In concordantd cu cerintele clientului si utilizatorului
desemnat reprezintd o estimare a valorii de piata 2 proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definit in
Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025.

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

Valoarea de piatéd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sifsau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludri, Intre un cumpdrégtor hotdrat si un vénzator hotardt, inir-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pariile au ac;‘;onat fiecare In cunostintd de cauzs, prudem’ si férd constréngere.”

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

1.9. Natura gi amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitéri ale acestora
Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian si evaluator autorizat Fechet Valentin
in data de 02.10.2025. Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre
client/proprietar, respectiv a planului de amplasament si delimitare a imobilului, a extrasului CF 84146 si pe
baza numarului cadastral in geoportal ANCPIL. Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au
fost efectuate fotografii si s-au examinat locatia (cu exceptia parilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile. Nu
s-au realizat investigalii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au
fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.
Identificarea oricaror limitari sau restrictii a inspectiei, documentarii si/sau a analizelor utilizate n cadrul
evalugrii:

e nu se cunecsc restrictii sau limitari

in vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarale:

s Colectarea informatiilor privind propristatea imobiliara supusa evaluarii.

¢ Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.
In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariel Munici pluiun Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Ulilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii rapor*zulut de evaluare.

1.10.  Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de refermta ai evaluarii, paragraf 20 (j) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semmﬂcatlv(a) utilizat(d)
pentru a se asigura acuratetea acestor mforma‘gn este prezentata in cadrul raportulul.

Sursele de informalii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost;
informatii primite de la client
s Informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietdii evaluate — adress, delimitare fizicd pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte mentionate mai
Jos Jdoeumente de intrare In posesie, documentalie cadastrald, planuri si relevee, incheiere
,Lare extrase de carte funciard, alte documente)
ta E)entru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
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Responsabilitatea pentru aceste informalii revine integral Clientului,

Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum urmeaza:
v HCL nr. 157/27.04.2018;
= HCL nr. 235/28.06.2018;
»  Exiras CF pentru informare nr. 865174/09.07.2024;
= Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu NC 84146;
s Contract de inchiriere nr. 146314/8017/14.09.2018;
= Proces verbal de predare-primire incheiat la data 14.09.2018.
Responsabilitatea pentru aceste informaiii revine integral Clientului.

Informatii colectate de egvaluator

= Datele necesare pentru evaluarea proprietdlii imobiliare sunt date despre aria de piaid, date despre
proprietatea subiect si date despre proprietéiile comparabile.

s Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si atunci cand este
necesar, la nivel national si international, In funclie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatad pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date reprezintd
0 bazd 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):

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd

= informatii despre vecindtatea proprietalii evaluate, despre zona si localitate

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

= date specifice din manuale si cataloage de costuri

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

s date despre pretur, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalil analigti de piata
recunosculi, alte analize si opinii publicate

s 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;

v |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii pericdice de specialitate;

= Baza de date a evaluatorului.

Evaluatorul a utilizat aceste informatii ca date de infrare In evaluare, pe baza raticnamentului profesional si a
scepticismului profesional.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a ufilizat in estimarea valorii numal informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozifie,
existand posibilitatea existentel si a altor informatii sau documente de care evalualorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma niclo responsabilitate n cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de 1a client/proprietarul imobilului au fost
selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile nu
prezintd erori, sunt nepartinitoare si reflectd caracteristicile pe care sunt concepute & le mdsoare, ca setul de
informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informatiile reflectd conditiile de
piata.

1.44.  Ipoteze semnificative sau speciale si/sau conditii limitative
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a {inut seama Tn elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmétoarele:

1.11.1. Ipoteze semnificative:
¢ evaluarea s-a efectuat pe baza documentsior furnizate de catre utilizatorul desemnat al lucrarii, acestea au
fost presupuse a fi autentice; svaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind descriersa situatie




informatiile solicitate si luate in considerare de céire evaluator sunt considerate a fi autentice, 33 ca
acestea 83 ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul & obtinut informatii, estimari si opinil, ce au fost evideniiate n raportul de evaluare, de Ia surse
considerate credibile;

se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acestora;

evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiel pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfe! de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a infocmi
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 penfru 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
propriefate, respectiv documentatia cadasirala;

au fost inspectate doar acele parii ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se ¢& si celelalte parfi sunt
in aceeasi stare; se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situafi;

ca parte a procesuiui 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 constructifor 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
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata peniru evaluare
in acest raport;

se presupune cé proprietatea este In concordantd cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul Tnconjurator, reglementarile si restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse n prezentul
raport;

nu se detin informafii cu privire la existenta unor materiale periculoase Tn cadrul bunuriior svaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia 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 posibilitaiea existentel 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 primits, 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 condiiiile unei vanzari cu plata integrala, cash.

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 02.10.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ¢ca si la data inspectiei;

1.11.2. Conditii imitative

(]

evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta 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,
fard aprobarea scrisd 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-si asuma nici o responsabilitate dacé 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, supysesschimbarii conditiilor viitoare.

in estimarea, valeriiproprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
pr”&Z@ﬂ?%j{é de ’;\‘j lucrarii, la inspectia pe teren.
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1.11.3. Ipoteze speciale

e Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de calre client/proprietar, respectiv plan
de amplasamnet si delimitare a imobilulul cu NC 84146, a extrasulul CF 84148 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPL

» conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

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

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

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

s evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data 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;

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

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

1.13, Consideratii privind factorii de mediu, sociali ¢i de guvernanté (ESG)

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepturi asupra proprietafii
imobiliare, SEV 103 Abordasi in evaluare, SEV 104 Informalil si date de intrare, SEV 106 Documentare si
raportare, respectiv conform GEV 6830 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare frebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG importanti, asociali 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;
- schimbdrile climatice (riscurile curente si viitoare);
- apa curatd si salubrizares;
- emisiile de carbon si de alte gaze,
- despéaduririle;
- dezastrele naturale;
- eficien{a utiliz&ii resurselor (de exemplu, energie, apa si materii prime);
- gestionarea deseurilor.
Factorii sociall pot include urmatoarele, dar faré a se limita la acestea:
- relatile cu comunitates;
- conflictul;
- gradul de satisfaciie a clientilor;
- protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
- dezvoltarea capitalului uman (sé@nétate si educatie);
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen si de rasé,
- starea de sdndtate si bundstares,;
- drepturile omului;
- conditile de muncg;
- mediul de munca.
Factorii de guvemgnta pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea:
- );;313: ut%a@mxie%u\UI de audlt




- mita si coruptia;

- guvernanta corporativa;

- donatfiile;

- standardele de raportare ESG si costurile de reglementare,;

- remuneratia personaiulut executiv;

- puterea institutionald;

- planificarea succesiunii manageriale;

- parteneriatele;

- activitatea de lobby politic;

- statul de drept;

- transparenta;

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

1.14. Documentare si raportare

Raportul de evaluare este unul naratlv, detaliat, intocmit In conformitate cu SEV 106 — Documentare si
raportare (IVS 106} si cuprinde, pe langé termenii de referin{d, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valoril raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul de evaluare prezintd tn 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 stabilirea valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau — Domeniu
Privat catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea
terenurilor aferente constructiilor.

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

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

Acest raport poate fi utilizat doar In legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumats explicit In Termenii de referintd. Raportul de evaluare, In
totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeazd s# apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupé sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui tert a unei copil a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Aplicarea metodologiel de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Fvaluare ANEVAR 2025,
findndu-se cont de utilizarea desemnata peniru 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
SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 Termenil de referinid ai evaluari (IVS 101)
SEV 1 02 Txpun ale valorii (IVS 102)
. AT

L]

[ métu si date de intrare (IVS 104)
clelé de evaluare (IVS 108)
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« SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105)
Standarde peniru active
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietdili imobiliare (1IVS 400)
o GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile
Nici clauzele confractuale sau instructiunile evaludrii, nict alte fapte sau considerafii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standardes.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe faple si opinii considerate a fi adevarate sl rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluzille prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punciul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viltor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunei parli implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
Onorariul st Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezuliate predeterminale
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

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

valori au fost urmatoarele:

documeniarea pe baza unei liste de informatii solicifate clientului/proprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

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

selectarea tipului de valoare sstimata in prezentul raport,

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

obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similars,

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna penfru estimarea valorii sl fundamentarea opiniel

finale a evaluatorului;

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

e 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.
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2.2. identificarea proprietatilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 188187/26.09.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Florilor, nr. 1, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate In copie la prezentul raport:

= HCL nr. 157/27.04.2018;

= HCL nr. 235/28.08.2018;

= Extras CF pentru informare nr. 65174/08.07.2024,

#=  Plan de amplasament si delimitarea a imebilului cu NC 841486,

= Coniract de inchiriere nr. 146314/8017/14.09.2018;

s Proces verbal de predare-primire incheiat la data 14.09.2018.
Documentele si informatiils mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorulul de calre client, care
poarta inireaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nic dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru In prezenta lucrare.
Evaluatorul a ufilizat iy Si;amarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei s; al a{ttp i m"”f;m de care evaiuatorul nu avea cunostinid. Orice neconcordante aparute din acest
motiv implm“ reg {zw ea evaluaru si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de




evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, ranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

2.3. Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, vis-a-vis de
Bisericii “Buna Vestire”, la intersectia strazilor Florilor cu Ana Ipatescu. Piafa specificd este cea a terenurilor
din zona de mediana a orasului, construibile. Zona de delimitare a subpieiei este zona centrala a mun. Bacau,
respectiv zona strazilor 9 Mai-Ana Ipatescu-Alexandru cel Bun-1.L. Caragiale.

2.4, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridicd si descriere conform FISE] CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018, HCL 235/28.06.2018 si extrasului
CF nr. cerere 85174/09.07.2024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de
CF pentru informare nr. 65174/09.07.2024, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin LEGE, cota
actuala 1/1°.
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 cople, urmaioarele documente;

«  HCL nr. 157/27.04.2018;
HMCL nr. 235/28.06.2018;
Extras CF pentru informare nr. 65174/08.07.2024;
Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu NC 84148;
Contract de inchiriere nr. 146314/8017/14.09.2018;

#  Proces verbal de predare-primire incheiat la data 14.09.2018.
La data evaluarii terenul este inchiriat catre Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon Laura-Ema.
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.8, Informatii despre zond si amplasament
Proprietatea evaluata este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona cenirala a orasuiui, in zona A, pe
str. Florilor, nr. 1, via-a-vis de Biserica “Buna Vestire”, la intersectia strazilor Florilor si Ana lpatescu. Piata
specifica este cea a terenurilor construibile din zona de centrala a orasului.
Zona de delimitare a subpiefei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv in strada 9 Mai - Ana Ipatescu ~
Alexandru cel Bun - L. Caragiale.
In zona se afla:

« retea de fransport In comun In apropiere ;

= unitafi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

s spatil prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc).

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

2.6.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 84148, CF 84146, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 10,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Florilor, nr. 1, jud. Bacau.
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial, fiind populata cu locuitorii cu venituri medii si peste
medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

e Auto - str. 8 Mai, str. Ana Ipatescu, str. Alexandru cel Bun, str. LL. Caragiale;

e Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

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

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

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

Concluzie:
Zona de referinita
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2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Propristatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lof de teren in suprafata de 10,00 mp,
avand nr. cadastral 84148, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipivlui Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
fiind amplasat in Bacau, str. Florillor, nr. 1, fiind ocupat in intregime de o constructie ~ extindere Cabinet
stomatologic aflat in proprietatea Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon Laura-Ema, conform extras de
carte funciara nr. cerere 65174/09.07.2024 si a Contractului de inchiriere nr. 146314/8017/14.09.2018.
Proprietatea este amplasata in zona cenirala a orasului, vis-a-vis de Biserica “Buna Vestire”, avand acces din
str. Florilor.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

la nord; acces scara bloc |

la sud: spatiu verde;

la est: bloc iocuinte;

la vest str. florilor.

Terenul intravilan sublect, are categoria de folosinia curti constructi, in suprafata de 10,00 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma neregulata, poligonala. Terenul dispune de posibilitatea de
racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip “Extindere cabinet stomatologic”. Accesul
la proprietate se realizeaza direct din str. Florilor,
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.14. Fapte curente

Analiza piefei este procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O constructie existentd sau propusé pentru o
anumita utilizare poate fi analizatd In functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitati maxime numai
dupa ce s-a demonsirat cd existd o conformare corespunzatoare pe piaid pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piatd a unei proprietdi este In mare masuré dependenta de pozilia sa competitivd pe piata sa.

In anut 2025, piata imobiliard din Romania continud sd evolueze intr-un context marcat de schimbari
economice i sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietatilor, fluctuatile cererii si ofertel, precum si
adaptarea la noile tendinie tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cateva dinire aspectele care definesc
acest sector dinamic.

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

Cererea din Romania se mentine robustd, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiei si
migrafia catre centrele urbane. Interesul pentru proprietati premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este In crestere. El reflectd o schimbare in preferintele cumparatorilor catre locuinte care
oferd atat confort, cat si statut social. Tendinia este mai evidents in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concenireaza pe proiecte care sa raspunda acestor cerinte.

Cferta pe piata imobiliard din Roméania tn 2025 este caracterizatd de o discrepantd infre cererea ridicatd si
disponibilitatea limitatd a proprietdtilor. Discrepantd este Intalnitd 1n 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 reglementarile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntd cu
provocdri in a satisface cererea In crestere, ceea ce coniribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determind atat preturile, cat si
disponibilitatea finantarilor. inflatia continud sa fie un element-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea preturilor materialelor de
constructie, cauzatd de instablilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvolatorilor si i obligd s3
gaseascd solutii pentru a mentine proiectele viabile.

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

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. Tn 2025, bancile au devenit mai prudente in acordarea
imprumuturilor. Tn plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizifia unei locuinte sa fie mai dificild pentru
anumite categorii de cumpdratori. Cu toate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dobanzi mal mici,
Incurajand astfel dezvoltatorii s& investeascd in prolecte sustenabile.Sustenabilitatea este o altd tendinta
majord care influenteazd sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energetica
ridicata sunt tot mai cautate. Popularitatea lor nu se datoreazd doar costurilor reduse pe termen lung, ¢i si
datoritd legislatiel europene care incurajeaza astfel de dezvoltari. In orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
afrage cumpdératori constienti de impactul asupra mediulul.(Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabila n 2024, cu un volum al tranzactillor apropiat de valoarea
de 450 de milivane de euro, Inregistratd n 2023, in ciuda unui climat economic si politic marcat de
incertitudine.

Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazd consultantii companiei
de consultanta amobmara Colliers, In timp ce propnetat;le care necesitd astfel de demersuri au inregistrat
scaderi Tn anwmite Eazur ~chiar si de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominants, iar interesul
pentru tere aur § ] egice a continuat s& creasca. Pre’tume terenurilor au evoluat diferit Tn funclie de
fipul propne ati ileZou documnentatie urbanistica aproba'ta si autorizaiii de constructie si-au mentinut
sau chiar siau - al@area In schimb, anumite terenuri far& autorizatii sau din zone mai putin atractive
au suferit scaderi iref de pana la 30- 40% comparativ cu anii anteriori.

v 14




V.Y Y7 aggmy g
[at0e ] ?3’5 oy § %

Bucurestiul si zona sa metropolitanad au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu seciorul
rezidential reprezentand 70% din aceasta activitate. Printre achizitiile majore se numara terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziel si Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost In atentia investiforilor datoritd disponibilittii terenurilor cu autorizaiii de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternicad in orase precum Timisoara, Brasov si Constanta. Pe de
altad parte, unele terenuri mari, anterior vizate peniru proiecte rezidentiale, au fost reorientate cétre sectoare
precum energie regenerabild si logisticd, pe fondul preturiior mai scézute.

DINAMICA TRANZACTH - AUGUST 2025

Numar terenuri ~
Nr. Judet Extravilan Intravilan Nr. Unitdti . Total
ert. &grﬁmi Neagricol Lu Féra individuale . Imobile
L constructil constructii ~ : :

1 ALBA 198 6 199 112 112 627
St ARAD 587 4 324 174 225 1,314
~ 3 ARGES 119 6 162 138 133 558
4 BACAU 165 6 478 488, 415 1,552

In tuna august 2025, judetul Bacau a Inregistrat un numar semnificativ de tranzactii imobiliare, meniinandu-se
la un nivel ridicat faté de lunile antericare.

Conform datelor furnizate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate imobiliara (ANCP!), In august au
fost tranzactionate 1.552 de imobile Th judetul Bacdu. Aceasts cifrd, desi mai micd decat recordul din iulie
(1.802 tranzactii), este considerabil mai mare comparativ cu luna iunie, cand au fost vandute doar 804
imobite.

Pe segmentele de piatd, s-au inregistrat 478 de tranzactii pentru terenuri cu constructii, 488 pentru terenur
fara constructii si 415 pentru apartamente. In mediul rural, au fost vandute 165 de terenuri agricole i 6
terenuri extravilane neagricole.

Aceste date sugersaza un interes continuu al cumpardtorilor pentru achizifiile imobiliare In judetul Bacau,
chiar si in contextul cresterii cotel de TVA aplicate de la 1 august Totusi, specialistii avertizeaza ci infiatia
galopanitd ar putea duce la scumpirt in sectorul imobiliar, iar pe termen mediu si lung, preturile ar putea creste
accelerat. Evolulia economiel globale raméane un factor de incertitudine majord in acest context. (Sursa;
bacaunet.ro}

In perspectivd, Romania atrage In continuare investitori datoritd potentialului s&u economic, ceea ce reflectd o
incredere ridicatd in piatd. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentald ulterioard. Mai multe franzactil, amanate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi finalizate In prima parte a anului, oferind un nou impuls pistei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim peniru vanzare, iar investitoril, in special cei locali, rédméan increzatori
in evolutia pletei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzi pana la
clarificarea situaliel politice, interesul pentru active strategice si oportunitdfi de piatd rémane ridicat. Dacé nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona Intr-un ritm normal si In 2025.

3.2. Cferta 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. Existenia ofertei pentru ¢
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 competitiva am studiat urmatorii factori.
- cantitatea si calitatea propristailor imobiliare disponibile pe piai¥;
- disponibilitatea si pretul terenului liber
- conversia In utilizari alternative;
- conditiile economice si circumstanisle speciale;
- disponibilitat a&c:‘@dtte{or si a finantarii;
- impactul nor alor sxia docummiazuéor de urbanism gl al altor reglementari existente la
mcmentukacm
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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;

= societati comerciale cu capital majoritar de stat;

= sociefati 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 cheltuiglilor 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 fau In considerare la achizitionarea unei proprietati
sunt: suprafata si forma terenului , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilitétile edilitare ale zonei, etc.

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.olx.ro, www.laiumatate.ro, Www.romimo.ro,
www.imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdiro, efc.

Astfel, la data evaluarii, pe plata imobiliara a municipiului Bacau, in zona analizata, respecilv zona Bistrita Lac
st imprejurimi, au fost identificate urmatoarele oferte de terenuri intravilane

Suprafata Pret oferta Pret oferta
teren vanzare vanzare
{mp} {euro} {euro/mp)

Mr. . Caracteristici proprietate
crt Locatie Zona imobitiara

Teren intravilan, suprafata 365,00
mp, acces la strada secundare,
4 Mun. Bacau, str. Alega Visinului median - | suprafata regulata, teren plat,
’ (zona Carrefour), jud. Bacau centrala utilitati in zona. Terenul este
pretabit  pt. locuri  parcare,
depozite individuale, garaje.

365.00 58,800,00 164,11

Teren intravilan, suprafata 576
mp, acces la strada secundara
Mun. Bacauy, zona Banca asfaltata prin spatele farmadiel,
Nationala (in spatele farmaciei centrala suprafata neregulata, teren plat, 576.00 172.000,00 298.61
Eivaruj), jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este
pretabil pt. constructie
rezidentiala.

Teren intravilan, suprafata 442
mp, acces facil dublu, suprafata
regulata, teren plat, utilitati in 442.00 150,000,00 338.37
zona. Tersnul este pretabil pt.
constructie rezidentiala.

NI

Mun. Bacau, sir. Toarnnai (cartier median-
Cornisa), jud. Bacau centrala

o

Teren intravilan, suprafata 335
mp,  acces dublu, suprafata
neregulata, teren plat, utilitati in 335.00 100,000,00 298.51
zona. Terenul este pretabil pt
constructie comerciala.

WMun, Bacau, str. Frasinului (zona median-
Piata Sud), jud. Bacau centrala

Teren intravilan, suprafata
1.147,00 mp, acces la stada
secundara asfallata, suprafata
neregulata, teren plat, uillitati in
zona. Terenul este pretabil pt
constructie rezidentiala.

Teren intravilan, suprafata 270,00
mp, acces la strada secundara
asfaltata, suprafata regulata,
teren plat, utilitati in zona. Terenul
este pretabil pt constructie
rezidentiala.

Mun. Bacau, str. Florilor, zona

Bistrita Lac. jud. Bacau centrala

[4;1

1.147.00 350.000,00 305.14

Mun. Bacau, str. Neagoe Voda,

! i
zona Bancorex, jud. Bacau centrata

270.00 88.000,00 325.93

Analizand ofertele identificate pe plata, putem concluziona urmatoarele:
> In zona: mecéaan—centraia, preturile pornesc de la 164,00 surofmp {in cazul acestei oferte
ptul:ca terenul nu este destinat unei constructii rezidentiale ci este pretabil pt.
ciepéf)zﬁe individuale, gara;e}, pana la 339,00 eurolmp, valoarea medie a pretului
ind de 313,00 euro/mp {fara a lua in calcul prima oferta).
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» Diferenta de pret {eurofmp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este
explicabila datorita elementelor distinctive infericare sau superioare ale amplasamentelor
{localizare, suprafata, forma, acces,front stradal, utilitati, restrictii constructive, ete}.

» Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite si localizare.

» Intre vanzator si cumparator exista o maria de negociere a pretului ofertat. Aceasta marja poate

fi mal mare sau mai mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mal lung

sau mal scurt, efc.

3.3, Analiza cererii

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

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentata de dorinia si de forfele care creeazd si stimuleazd dorinta. Desl atraclia camenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinfa este restrictionatd de puterea efectivd de cumpdrare. De exempluy,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ¢& pe ¢ piatd
imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s3 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 cumpdrare si / sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumitd piafd imobiliara specific, Intr-un anumit interval de timp. Cererea, privité calitativ i
cantitativ, este influentatd si de oferta specificd, influentdnd semnificativ prefurile de tranzactionare. Cererea
solvabild este reprezentatd in acest caz de persoanele care file au posibilifatea financiard de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, 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 plala proprietatilor imobiliare, sunt importanti urmatorii factori:

- populatia din aria de piatg;

- marimea si numarul familiilor, rata de crestere/descrestere In formarea familillor, structura si distribufia lor pe
varsie,

- nivelul veniturilor si salariilor;

- fipologia locurifor de munca si rata somajului; - raportul intre spatiile ocupate de proprietart i cele ocupate de
chiriasi;

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiior, conditiile de creditare (dobénzi, raportul creditvaloare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurarilor),

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

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

- structura taxelor locale i & administratiel;

- disponibilitatea facilitétilor si serviciilor (institutii de culturd, institutii de Invatamant si calitatea soolilor, facilitéti
sanitare i medicale, servicil de pompieri si politie).

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

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

3.4. Echilibrul pietel

Punctul de echilibru al pletel este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de

dezvoltare a afacerilor, datonta instabilitatii economice, activitatea imobiliard raspunzénd la stimuli pe termen

lung sau pe termen* ok, Tersnurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite Tn functie de destinatie,
sapmptere de utilitay, forma acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,

Wn

17,




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

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

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

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

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

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

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR S CONCLUZILE

4.1. Cea mai buna utilizars

Conceptul de "cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piafd. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

"Conform standardelor de evaluare SEVY 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 mal buna utilizare este diferita de uiilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mal buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.

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

a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participanti 1a piata ar
considera a fi rezonabil;

b) pentru a respecta cerinta ca utllizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exempiu, planul de urbanism-
zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri;

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

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

in vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizérile posibile ale proprietdtilor, dupd cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisé legal Posibila fizic Fezabild financiar Masximum
nroductiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala nu nu nu nu
Rezidentiala da da da da

Analizand datele de

usg\, tinand cont de cerintele celel mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila

utilizare a p;z:;pr:

I}




4.2. Modul de abordare a valorii
Pomind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
proprietatii imchbiliare din patrimoniul Municipiuiui Bacau, respactiv:
= abordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenulul — metoda comparatiei

Premiza majord a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de pialgé a unei proprietai
imobiliare este In relatie directd cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul de fatd, ca tehnicd de comparare, se va uliliza o metodd calitativd si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relafiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeazd, compara si ajusteaza oferte i tranzacti pentru loturi similare
in scopul determinrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faia de cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmaiocarele
proprietdli comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Florilor, cartier Bistrita lac, in suprafata de
1.147,00 mp, cu o forma neregulata, fara restricti de constructie, utilitali in zona, este la vanzare la data
evaluarii cu 305,14 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun, Bacau, str. Neagoe Voda, zona Bancorex, in suprafata de
270,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii
cu 325 93 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, zona Banca Nationala, in spatele farmaciei Elvaruyj
in suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare
ia data evaluarii cu 298,81 suro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.prohause.ro,

Cuantificarea ajustarilor;

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

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietati, astfel comparabilele 2 si 3 au fost ajustate negativ
cu un procent de 10% fiind amplasate 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 2%+10%;

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

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabila 2 a fost ajustat negatliv cu un procent de
10%, acesta fiind supericara sublectului.

8. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 5%+10%, fiind infericare
subiectulul

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

CAP. 5 ESTIMAREA VALORIIFINALE

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

Adecvarea

Prin acest critgrill; $e-analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea
evaluarii. Adecvarea thei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei
imobiliargsDestie aréa\finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala

ot ) AT . . . . .
nu este in mog ar iégfe;ntsca cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.
iw{) & H
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Precizia

Precizia unel evaluar este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
gjustarile aduse preturiior 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 ¢ anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatil. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimaté a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, ia dafa de 02.10.2025, este de:

Vieren — 10,00 mp - Bacau. str. Florilor, nr. 1, NC 84146 = 14.000,00 lei.respectiv
Vieren - 10.00 mp - Bacau, str. Florilor, nr. 1, NC 84148 = 2.?50,@0 SUro (27&@@ auro/mp)

Avand in veders valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 02.10.2025, urmand a fi corectata ori de cate ori
piata o cers;

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

s valoarea sesie o predictie;

e valoarea nu este afectata de cota TVA;

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

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

e evaluarea este o opinie asupra unai valori.

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

recomandariior sl metodologiel de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor

Autorizati din Romania).

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

Ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANEVAR

ing. Valentin Fechet - Evalutor autorizat ANEVAR

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

Anexa Centralizator General

. ~ Speclftcatte .

Si;prafaﬁa
{mp)

_ Valoarea propusa

o lel}

Valoare propusa
{Euro)

Teren intravilan mun. Bacau, str. Florilor, nr.1, jud. Bacau, NC - 84148

10.00

14,000.00

2,750.00

| TOTAL VALOARE PROPUSA DE EVALUATOR

 14,000.00

- 2,750.00

Paginaldini



ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUM. BACAU, STR. FLORILOR, NR. 1, JUD. BACAU, N.C. 84146, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect - Teren intravilan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Adresa Mun. Bac;:;}sé:f;zﬁlor, or. 1. Mun, Bacau, sir. Floritor, jud. | Mun. Bacay, str. Neagoe Voda, M‘;\';a'tiancaal‘; '(izrloz;?a?;zca
Bacau zona Bancorex, jud. Bacau farmaciei Elvaryj), jud.
Numar cadastral 84146 Bacau
Provenienta informatii comparabile wWww.storia.so www.storia.rg www.prohouse,ro
Pret ofertat (euro) 350.000.00 88,000.00 172,000.00
Pret ofertat {euro/mp) 305.14 325.93 298.61
Tip pret de vanzare {franzactie/ oferta) oferta oferta oferta
Ajustare (%) -10.00% -10.00% -10.00%!
Ajustare valorica (euro) -30.51 -32.58 -29.86
Pret ajustat (euro) 27463 293.33 268.75
Dreptut de proprietale transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%:
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata inlegrala plata integrala
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%;
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%|
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul ne e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de piata data evaluarit valabil {a data evaluarii valabil ia data evaluarii valabil fa data evaluarit
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Pret ajustat (auro) 27483 293,33 268.75;
Ajustari pentru:
Amplasament HMun. Bac‘au. str. Florilor. ne. 1, similar superior superiar
jud. Bacau
Ajustare (%) 0.00% ~10.00% -10.00%:
Ajustare valorica (euro) 0.00 -29.33 -26,88!
Suprafata teren (mp) 10.00 1,147.00 270.00 576.00
Ajustare -10.00% -2.00% -5.00%
Valoare ajustare -27 .46 -5.87 -13.44
Tip teren intravilan, CC similar simitar similar
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%)
Ajustare valorica {euro) 0.00 .00 0.00
Utilitati utifitati la fimita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utilitali in zona
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 5.00%,
Ajustare valorica (euro) 13.73 14.67 13.44
Forra terenuiui neregulata neregulata regulata neregulata
Ajustare (%) 0.00% -10.00% 0.00%,
Ajustare valorica {ewro) 0.00 -29.33 0.00
Acces si front stradal acces facit inferior inferior inferior
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 10.00%,
Ajustare valorica {euro) 13.73 1487 26.88]
Conform PUG Conform PUG Conform PUG Confarm PUG Conform PUG
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro} 0.00 0.00 0.00]
Alte informatii nu este cazul ny este cazul nu este cazul ny este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%|
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00
TOTAL AJUSTARI 0.00 -38.20 0.00
Ajustare totala neta 0.00 -35.20 0.00
Ajustare totala brute, 54.93 93.87 80,63
Numar aiusia;i T “‘f'{l NN 3 5
AT.B, / prét de vanzare/ofdita: e 0.180 0.268
PRET AY e e  osan3]
: ; Valoare teren (euro/mp)_rotunjit 275.00\eurc/mp
~»$!}ALOARE TEREN N.C. 84146, S = {0 MP 14,000.00 lsi 2,760.00 €

Pagina 1 din 1
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Gonsiticd Local al © Heoriccipcelece B,

HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018

privind tususirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
puinicipiuiui Bacin

Consiliul Local 2l Municipiului Bacéiu intrunit in gedinii ordinard la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a adminjstratiel publice
focale republicatd, cu modificrile §i completirile ulterioare,

Avind in vedere :
Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare §i Inventaricrea
Patrimoniului prin care solicitd Insugirea Inventarului bunurilor care aparfin
domeniului privat al municipiulul Baciu;
“Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacau, inregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, invegistrat cu nr. 4011720 .04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliutui local al Municipiului
Baciu, Intocmite In vederea avizdrii proiectului de hotdrare: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr, 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 gi nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art, 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate public,
modificatd si completats; ,
“Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 () lit. ,,b", ale art.
117 lit. ,.a”, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administrajia
publici locald republicatd, vlterior modificatd i completatd;
“Prevederile art. 34 (1) lit. ,.i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului or. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a congiliilor
1ocale,}nodiﬁcaté’t i completatd;

in baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “¢” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 2 administratiei publice locale, republicatd, nlterior modificatd §i completatd,

HOTARA STE:
ART.1, Se Insugeste Inventarul busurilor care aparfin domeniului privat al

municipiului Baciu, conform Anexelor nr. 1 i nr. 2, pérfi integrante ale prezentei
hot#rari. .

C;{%\Municipiului Baciu prin Arhitectul Sef — Compartiment
Tiventarierea Patrimoniului §i Directia Economicd va aduce la
553 * w oo
derile prezentei hotdrari.




ART.3. Hotirarea va £ comunicatd Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice.

ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Bachu prezenta hotirére se comunici
in termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Baciu pentru verificarea legalittii.

SOV ANGAS

s

SEDINTA CONTRASEMNEAZA 5
AR SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
NICOLAE~-OVIDIU POPOVICL
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S = 4;8mp, sir. Eron Gh. Rusu .

Domentul privat-al

Teren Inchiriaf s6.C, ap.1, desfinajia: cale de acces 2003 mupicipiuinl Backu
T ' HCL 1052016 -
TR 8émp, str. Erou Gh. Rusu nr. 2, T Domeninl privat al
Teren fnchiriat ‘sc B, ap.2, destinatia: cale deg acces 2005 " mupicipiului Backy
§=12,1mp, str. Erou Gh. Rusunr. 4, ' Domeniul privat al
Teren inchiriat . .destmana cale deoacees 720038 mumicipiulal Backu
e o ' § = 6,37mp, str. Bron Gh. Rusu a2 Domeniul privat al
15804 Teren jnchiriat C,ap7, 2006 municipiulul Baciu
| destinatia: bale de acces
3505 N § = B,6mp, str. Erou Gh. Rusu nr. 4, Domeriul privat al
_ Teren inchirial 5643, ap.1, destinatia: oale de doces 2008 municipiului Bacau
$ =623mp, str. Erou Gh. Ruse nr. 2, Diomenind privat al
3806 Teren ehiriat 5o B, mp.3 2015 municipiului Baciu
- HCL2112013
3807 . 'S = 18mp, str. Florilor ne.5, Domeniul privatal
Teren inchiriat  {destinatiz: garaj autorizat 1997 municipinlui Bachu
3808 8= 18mp, sir. Florilor neS, , Dromeniul privat al
‘ “Teren Inchiriat - deatinatia: pave] autorizat 1997 | -munieipiulyi Baciu
1809 , ‘ _ 'S = 18mp, str. Florilot n0.3, 50.C ' Domeniul privatal
“Teren Tnchirlat destma;ia gary autpiizat 1997 municipiuinl Bacdy
1810 ¢ . 5= 2§§'ﬂp, St Pienlor w7 )} " Domeniul privat al
Terent Tachiriat dostinali A autorizat 1997 municipiuluni Baciu
3811 G itor nn 1 " Domeniul privat al
ostinatia: baicon Jooliiid munieipiviui Bacl
1812 - "1 5= 17,5mp, sir. Florilor or.5, _ Domeniul privat al
o Teren inchitiat destinatiat gargj autorizat 1597 municipiului Bacliy
3213 §= ?6,§8mg, s%h;?iorilgr a5 5, _ Domeniuf privat al
' Teren Ychivkl destinafia: garaj autorizat 1997 municipiului Baciu
S =20mp, str. Florilor nr3, " Domentul privat al
1814 Peren Inchiriat :désii;m’g‘iﬁilg&r,z‘ij auntorizdt, 1508 - paunicipiuiui Baciu
Carte funciarh 81520,
e, cadugteal 81526
3815 o =2 Lmp, str: Florilor nr.3, “Domeniul privat al
Teren Thchirial destinatia; gard] autorizat 199§ rnunicipiutul Baclin
33816 B S =18mp, str. Florilor ar.7, . Domeniul privat al
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HOTARAREA nr. 235 din 28.06.2018
privind modificarea si completarea HCL nr. 157/ 2018 prin care s-a insugit
Tnventarul bunurilor care apartin domentului privat al municipiului Baciiu

Consiliul Local al Municipiului Bac#u Intrunit In gedini ordinard la data de
28.06.2018, potrivit art.39(1) din Legea nr, 215/2001 a administratiei publice locale
republicati, cu modificirile si completdrile ulterioare,
— Avand in vedere :
% } - Referatul nr. 78224/ 11.06.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
* Patrimoniului prin care solicitd modificarea si completarea HCL nr. 157/ 2018 prin
care s-a fnsusit Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al numicipiuloi
Bacaw;
- Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bachu, inregistrati cu
nr. 5986/ 19.06.2018;
- Raportul compartimentulud de resort, nregistrat cu nr. 5987/ 19.06.2018, favorabil;
- Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consilintui local al Municipialui
Bac#u, Intocmite in vederea avizirii proiectului de hotirfre: nr. 1064/27.06.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 1065/26.06.2018 al Comisiei de specialitate nr.2,
nr. 1066/27.06.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 1067/27.06.2018 al Comisiei
de specialitate nr.4 gi nr. 1068/27.06.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
- Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) 1it. ,,b” si ale ait.
117 lit. ,2” din Legea nr, 215/ 2001 privind administratia publicd locald republicatd,

{ ) ulterior modificats si completats;
~’ - Prevederile art. 34 (1) lit. ,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernnbui nr. 35/ 2002

pentru aprobarea Regulamentulvi-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificati si completats;
- Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Bacsu nr, 157/ 2018 prin care s-a nsugit
inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Bacsu;
- Prevederile art. 59 alin. (1) ¢i (2) si art. 60 (1) din Legea nr. 24/ 2000 privind
normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd,
modificatd si completati.
In baza itiilor art. 36 alin. (2) lit, “c” g art. 45(3) din Legea nr. 215/ 2001
a administrati & locale, republicatd, ulterior modificatd si completatd;




HOTARASTE:

ART. 1. (1) — Se modifich pozitiile 327 0, 3811, 3960, 4389 gi 5493 din Anexanr. 1 -
sectiunea Terenuri fochiriate la HCL nr. 157/ 2018, In sensul inscrierii suprafefelor
reale rezultate fn urma masurdtorilor, dupd cum urmeaza:

Poz. Anul dobéndivii | Veloarea
din Inv.,  \Penmmiren | Flemente de identificave, | sau dupl caz al de Sitiafin
Domeniulnl | bunplul HCL 157/27.04.2018 diirii bn folosingii | inventar | Juridicd
Privei ' ;
Domeniul
Teren =22 mp, sirAlesa ’ p%ﬁ/ét ol
3270 P Constructorului, ur.6, 1999 ' i s
inchiriat destinatia: vara] autorizat Municipiutu
estinatio: garaj autorizal Bachn
{ 8=0,68 mp, str.Florilor,” POTne
3811 Teren |- 1162 1997 g | privatal
gEsAs tnchiriat . i Municipivlui
B Bacu
- - . Domenial
Teren 1S§=21 mp, str.Aleea Parculai ' privat al
. e oot Gt 72 5001 rivatal
3960 inchiriat de éf;:faf?; %ﬁ?éﬁﬁw 001 1 Municipiujui
438: aiia gara) aunorizay, Raciu
e X . ’ | Domeniul
) §=25 sup, str.Martix Horla, ’ m )
4389 Terenn | o 14 2000 1 privat al
' mnchitial | 4 n e et autorizat o , Municipiului
stinafia: garej o a;*xz Baciu
. v . yomeniul
Teren | S=17 myp, str.Stefan cel }‘:;ﬁva?;f
5493 e are, nr.6, destinatia: garaj 200 EISR
5493 tnchiriat .Mam, nr {31 d¢s;tma§1a garaj 000 1 Municipiului |
autorizat Bachu

(2) Terenutile mentionate la art. 1 (1) sunt delimitate conform planurilor de
situatie, Anexelenr. 1, nt. 2,1, 3, nir, 45l nr. 5, pérg integrants ale prezentel hotirlrl.

ART. 2. - Se completeazi Anexa nix | la HCL nr, 157/ 2018, astfel:

(1) 4,00 myp teren, situat in Baciu, str. Bicaz, nr. 152, delimitat conform planulul de

situatie, Anexa nr. 6, parte integrant a prezentel hotiréri;

(2) 5,00 mp teten, situat in Baciu, str. Mioritei, nr. 72 B, defimitat conform planului de.

situafie, Anexa nr. 7, parte integrantd a prezentei hotiréri;

(3) 3,81 top teren, situat in Baciuy, str. Alecu Russo, nr. 31, sc. B, ap. 2, delimitat

conform planului de situatie, Anexanr, 8, parte integranti g prezentel hotfrdri;

(4) 77,00 mp teren, situat In Baciu, str. George Bacovia, n: 68, delimitat conform

planului de situatie, Arexa nr. 9, parte integrantd a prezentei hotirard;

(5) 946,00 mp teren, situat in Bacdu, str. Corniga Bistrifel, delimitat conform planului -

de situatie Anexa nr. 10, parte integrantd a prezentel hotérfi;

(6) 618,61 myp teren, situat o Bachn, str. Toammei, delimitat conform planului de

situatie, Anexa nr. 11, parte integrantd a prezentei hotfrari;

(7) 127,26 rap teren, situat in Bachy, str. Letea, nr., 32, delimitat conform planului de
ituagie, Atlexanm ?f‘;iﬁaﬂia integrantd a prezentel hotdrari.
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ART. 3. — Celelalie prevederi ale Hotdrarii Consiliului Local al Municipinlui Baciu
ar. 157/ 2018 sunt gi rAman in vigoare.

ART. 4. — Primarul Municipiului Bacfiu prin Arhitectul $ef — Compartiment
Administrarea si Inventarierea Patrimomiului §i Directia Economicd va aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotdrir,

ART. 5. — Hotdrfrea va fi comunicati Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice.

ART. 6. — Prin grija Secretarului Municipiului Baciu prezenta hotrfire se comunicd
in termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Baciu pentru verificarea legalitifii.
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0 Terest inchiriat sc.A, ap.2, destinatia: cale de acces 2003 municipiului Baciiu
S = 4,8mp, str. Eron Gh. Rusu ar. 2, Domenivl privat al
3801 g Teren inchitiat sc.C, ap.1, destinatia: cale de acces 2003 4388 | municipivlui Bacdu
HCL 105/2016
S = 8,6mp, str. Erou Gh. Rusu nr. 2, Domeniul privat al
g “Teren Inchiriat | s¢.B, ap.2, destinatia: cale de acces 2005 7861 | municipiului Bachu
S = 12,1mp, str. Eron Gh. Rusu ar. 4, Domeniul privat al
, 4 Teren inchiriat destinatia: cale de acces 2005 11061 | municipiului Bacdu
S04 S = 6,37@;},;‘;&1‘. jﬁma Gh. Rusu or. 7, 86 5923 Domeninl pﬁva{ al
0 Teren inchiriat | C, ap.2, destinatia: cale de acces 2006 municipiuloi Baciu
3805 _ o 5 = 5,6mp, Sﬁl:. Erou Gh. Rusu o 4, Domeniul privat al
) 0 Teren inchiriat s¢.(, ap.1, destinatia: cale de acces 2008 5119 | nwnicipiului Baciu
Domeniul privat al
3806 G Teren Inchiriat S = 4,67wp, str. Fron Gh. Rusu or. 2, 2015 5777 municipiutui Bacau
sc.B, destinatia: cale acces ' HCL211/2015
| HCL 62/2019
S = 7mp, str. Erou Gh. Rusu or. 4, s¢. F, Domeniul privat al
77 - Teren | destinatia: cale de acces. 2021 7276 | municipiuluil Baciu
v HCL 362/2021
3807 _ S = 18mp, str. Florilor nr.5, ‘ Domeniul privat al
0 Teren tnchiriat destinatia; garaj autotizat 1897 16454 | mumnicipiului Bacin
3808 , S = 18mp, str. Florilor ar.5, Domeniul privat al
o 0 Teren inchiriat destinatia: garaj autorizat 1997 16434 | municipiului Bacdy
2800 S = 18mp, str. Florilor nr.8,s¢.C Domeniul privat al
it Teren Inchirfat, destinatia: garaj autorizat 1997 16454 | municipiului Baciy
3810 B 5= %Zzn:gp, str. Florilor nr. 7, | Domeniul privat al
it Teren Tnchiral | destinatia: garaj autorizat 1897 19197 | municipiului Bacdu
S = 0,68mp, str. Floritor s /G2, | Domeniul privat al
3811 0 Teren inchiriat destinatia: baleon  loouintd, - ccarte | 1997 8849 | municipiului Bacau
] | funciard 84146, numir eadastial $4146 HCL 235/2018
3812 § = 17,5mp, str. Florilor ar. 5, ; Domen‘i'ui p‘rivai al
- O Teren inchiriat | destinatia: garaj autorizat 1997 15997 | municipiului Baciu
1813 ' | S = 16,88mp, sir. Florilor ar. 5, ’ Domeniul privat al
” G Teren fnchiriat destinatia; gara] autorizat 1997 15430 | municipivjul Baciu
3814 S = 20mp, st Florilor nt.3, 18282 | Domeniul privat al
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Carte Funciard Nr. 84146 Bacdu m@ﬁ ' i@

H
|
i A, Partea . Descrierea imobilului
i TEREN Intravilan

Adrasa: Loc, Bacau, Str FLORILOR, Nr. 1, Bl 1, Jud, Bacau

Nr. INr. cadastral Nr., - " ;
crt| topografic | Suprafate® (mp) Observatii / Referinie
Al 84146 10 Teren neimprejmuit; Constructia C1 Inscrisa in CF 84146-C1;
: TEREN AFERENT CONSTRUCTIE! TIP BALCON }

B. Partea ll. Proprietari si acte

- Inscriert privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturf reale Referinte
| [15087705/03/2018 -
[ i\gzg\g?‘iinistrativ nr. ADRESA 20574, din 28/02/2018 emis de MUNICIPIUL BACAU, HOTARARE 467728,
81 5§ébuiare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
: 1) UAT BACALL, CIF:4278337, domeniu privat 3

C. Partea Il SARCINI :

Tnscriert privind dezmembrimintele dreptului de proprietste, drepturi reale
de garantie sl sarcind

Referinte

86733/19/11/2018

17" [Act Administrativ_nr, contract de inchiriere nr,146314/3017, din 14/09/2018 emis de PRIMARIA BACAU;

. co 5@ inscrie dreptul de folosinta { Inchiriere) pentru perioada 04.04.2018 Al
‘ -31.12.2018

1) JCMON LAURA-EMA
2} POPCOVICHIONUT-ADRIAN
3) POPOVICI FLORINA

Document care can;*ma}dafs?m cfer pemana! protejate de prevederite Legil Nr. 8772001, Paging 1din3
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Carte Funciard Nr. 84146 Comuna/Orag/Municipiu: Bacau

}

Anexa Nr. 1 La Partea |

Terem - e V
Nr cadastral  |[Suprafata (mp)H . Observatll / Referinte
54146 ’ 10 TEREN AFERENT CONSTRUCTIE] THP BALCON
#* Quprafata sste determinata m p'!anui de pmiecﬁia Eierec 70. ' '

- DETALN LINIARE IMOBH.

4188
84433 e
-
Date referitoare la teren _ N _ _—
ur | Categorie |inua | Suprafata Tarla Parceld | Nr.topo Observatii / Referinie

et f fologingd (vian|  {mp}

1] curth  IpA 10 - . -
constructil. ) . . . .

Lungime Segmente
:@a{ Yaloiile §;£ngg§mi;or segm%mél@r sunt obfinute din prolectie I plan.

Punct Funet Lungime segrrent
inceput]  sfargit] P o L.
1 2 , .008

2 3] 13

3 4] 2.204

4 5 0.8

5 53 2.8

8 7 1.8

% %
\

<

Paging 2 din 3
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Carte Funciars Nr, 84146 Comuna/Orag/Municipiu Sacéu

Punct]  Punct ' Lungime segment
nceput sfarsit = {3}
7 8 T 2917
i 1 - 2632
# Tungimile segmentelor sunt dekerminate m planul ge prolectie Stereo 70 5l sunt rotundite la 1 milimetru,

w Distanta dintre puncte este formatd din segmente curnulate ce sunt mal mic decht valosrea 1 milimelr.
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ROMANIA,

JUDETUL BACAU

MUNICIPIUL,  BACAU

ARIITECT 3EF

COVPARTIMENT EVIDENTA. CONTRACT

CONTRACT DE INCHIRIERE
Ne. 145314/ 8017 din 14.09.2018

luloe. contr, ar. 7853 3 2618~ Stratolat Fenlea

LPARTILE CONTRACTANTE:

1. MUNICIPIUL BACAU, unitaie administeativ tefitoriala, reprezentat prin autoritated executiva,
Primarul Municipiuhd Bacau- COSMIN NECULA, cu sediul in Bacay, sir. Marasesth, nr. 6, judetul Bacay, in
calitate de LOCATOR, pede o parts, si ’

5. POPOVICT IOWUT cudomicilin in Bacay, str. Constartin Mu%&% .3, vila Cindy 4p. 10, C@é
numneric personal 1780515040131 posesor al BA/ Closeria X.€. r. 854815, eliberat de S.P.CL.EP
Racay, la data de. 08.05.2012,

POPOVICE FLORINA cu domieilinl in Bacay, st Constantin Zf\fius% nr3, vila Cindy ap. 10,
Cod numeric personal 2760316080051 posesor al al BA/ CL seria Z.C ’i’?{)”/"i? ghiborat de
SP.CLEP. Bacay, fa datade 03.06.2008,

FCHMION LAURA EMA ou ﬁem%a:i iul in Bacan, str. 1 Mai a3, scD. ap. 6, Cod numeric
personal 2850613046220 posesor al al BAS Cllseria Z.C, o 191111, sliborat de S.P.C.LEP. Bacay, la
dats de 16062016, in calitate de LOCATARI pe de alta. patte, in buza cereril hr. 302647 13.06.2018, a
Contractuluf de vanzere- cumparare  nr. 238/ 04.04.201 - si g fisel tehmice o 9779 300647 31072018
Anexa nr.1, 2 infervenit prezentul "CONTRACT DE INCHIRIERE",

ILOBIRCTUL CONTRACTULUR
Artl. Obiectul _g}rmvmﬁim contract de inchiriere consta in predares; ;m;

‘ A situatain Bacay, str, Flovilor  arl, se.C, ap.2

2.1. Predares ~primirea ferenulul se face in baza unui proces-verbal - Anexa nr.l, semnat de
ambele parti o data jnchelertl %gmmnmius contract de fnchiviers,

4.2, Predaven terehulul éoat cw;wca e{:zsmm) se considera facuta la data la care s-a obtinut aulorizatia
de construire pentru amplasamentul provizorio o, i ipse acestela, la data fa care s arnplasat constructia,

TLTERMENUL CONTRACTULUL

Arxt3.

4,1, Termenul ichirierii este do ls data de 04.04.2018 pana la data de 31.12,26018 dar nu mal
mudt de 1 (un) an, La sfarsitul apestel perioade, proprietarul si locataral pot prelungi termenul de inchiviere
de comun acord, prin got aditional,

3.2, Dach, dupl toaplinirea termenulul, chiriasul continud 58 deting bunul, 88 vreo Tmpotr ivire din,
partes proprietaruiul, se considerd Tuchelstd o noud Tocatiune. In conditiile celel vecki {opereaza taciin
relocatiune).

3.3. La incetarea contraciului de inchiviere, chiriasul va prcécz terenul pe baza de proves-verbal,
smnnat de ambele ;g;as,!;a & @zétm in aceleasi conditii de calitate ca si la preluare.

At 'fefﬁ’mmi%?& tabilic a?t 3 poate fi intrery ipt cand eliberarea terenului se impune. Locatarul va fi

instiintal de acestim 1l 1a restituirea chitiel propost ional, pentru perioada de a data lasardi libere
aterenului pana 3@ sfar

ey



VERETUL:

“Avt. 5, Chiria anuala pentru folosirea terenului in anul 2018 este de 80,00 let/mp/ an in total de 774,00
Tei/an conform HLC.L nrd67/ 28.12.2017 compietata. prin H.C.L. nr. 3/ 12.01.201 8. Pentru perioada 04.04.201

31.12.201% suma de plata esite de 577,00 lei.

Axt, 6, Promul chiriei poate fi modificat prin Hotarari ale Consiliului Local al municipiuiui Bacau.

V.PLATA CHIRIEL:

Art.7. Plata chiriei se va face la casieria Consiliului Local al Municipiului Bacau seu in contul RO 07
TREZ 061214300530 X300 deschis la Trezoreria Municipiului Bacau.

Art. 8. Plata chiriei pentru anul in curs se va face pana la data de 31 martie. In cazul in care
termenul contractului se prelungeste, termenul pentru plata chirfel va fi 31 martie a anului pentry care s-a
hotarat prelungirea.

Art. 0. Pentru nerespectarea obligatiilor asumate de chirias prin contract, referitor la termenul de
plata al chiriei, acesta datoreaza penalitati de intarziere de 1% din cuantumul obligatiilor principale
neachitarii in termen, calculate pentru flecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat
urmatoare termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate inclusiv. Cuantinmul penalitatilor
de intarziere se va modifica conform legislatiei in vigoars, la momentul calcularii acestora.

VLOBLIGATHLE LOCATORULUL

Arxt. 10

a) Sa predea terenul pe baza de proces verbal de predare-primire, fisa tehnica sau alte documente care

atesta predarea terenului.

b)Sa notifice in scris orice modificare intervenita cu privire la prezentul contract si la clauzele
contractuale, in termen de 30 de zile de la aparitia modificarii.

¢)Sa urmareasca modui in care este folosit terenul.

VIL OBLIGATTLE LOCATARULUL

Art. 11, '

a) Sa foloseasca terenul inchiriat numai potrivit destinatiei prevazuia in contract si autorizatie
de construire, dupa caz.

b) Sa plateasca chiria in cuantumul si la termenul stabilit in prezentul contract.

¢) La somatia proprietarului de eliberare a terenului care face obiectul prezenmulul contract,
locatarul va lasa terenul liber de constructie, in termenul stabilit prin somatie, in caz-conirar locatorul
(proprietarul) va trece la desfiintarea constructiel pe cale administrativa, fara emiterea unsi auforizatii de
desfiintare si fara sesizarea instantelor de judecata, pe cheltuiala locatarului.

d) In cazul in care locatarul nu a obtinut autotizatia de construire (atunci cand se impune obtinerea
acesteia) sau nu executa constructia in termenul prevazut in sutorizatia de construirs, prezentul contract se
reziliaza de drept fara alte proceduri prealabile (notificari sau aite adrese oficiale) cu cbiigatie locatarului
de a lasa liber terenul de orice sarcini.

¢) Sa permita proprietarului sa coniroleze periodic modul in care este folosit terenul inchiriat.
Art. 12, Chiriasul este obligat sa respecte prevederile legale in vigoare referitonre 1a protectia
mediului,

Axt. 13. In cazul in care locatarul doreste rezilierea contractului, va notifica in scris iocatorul de acest
lucru, cu 30 (treizeci) zile inainte, urmand ca preluarea terenului de catre locator sa se faca pe baza de
proces verbal de predare - primire.

Art. 14. Neplata chirieil, a majorarilor sau/si penalitatilor de intarziere in termenul stabifie, conduce la
rezilierea contractului si la desfiintarea constructiei amplasata provizoriu.

Avt. 14. Pe toata durata inchirierii, locatarul trebuie sa fie cu obligatiile de plata catre bugetul local
achitate intermen,

VIIL SUBINCHIKIEREA

Axt. 16:, Subinchirlefeaterenului, in tot sau in parte, va fi permisa numai cu acordul scris al
proprietarului é%ﬁn o ipitlate de catre acesta.

e

e

-




LALTE CLAUZE

Art. 17. Locatorul isi rezerva dreptul sa initieze procedura de incetare a contractulul de inchirfere chiar
si inainte de termen in cazul in care terenul inchiriat urmeaza a £ folosit in interes public, concesionat sau
refrocedat,

Art, 18, Prezentnl contract inceteaza de drept in urmatoarele cazuri:

ajexpirarea termenului prevazut la art. 3 din contract, pe baza de proces verbal de predare -prim:

; terenului In cauza, semmnat de ambele parti;
b)la cererea expresa a partilor, prin notificare scrise;
¢} in cazul in care una din parti refuza semnarea procesului verbal de predare-primire al ferenului prevazut
- art. 2 din condract.
d) nerespectarea clauzelor prevazute in art. 5 si art. 8. din contract.
X BASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art. 19. Pentru neexecutarea sau executares necorespunzatoare a obligatiilor contractuale, partile datort
despagubiri,
Axt. 20. Forta majora, asa cum este acesta definita de lege, apara de raspundere pe oricare din parti
conditia notificarii in 15 (cinsprezece ) zile de la producerea evenimentului.
XLLITICH
Art. 21. Litigiile de orice fel, decurgand din executarea contractului, daca nu pot fi solutionate pe ¢
amiabila, s¢ vor solutiona de catre instantele de judecata competente.
Prezentul contract de inchiriere s-a incheiat in 5 (cinei) exemplare originale, din care 2 {doua)
exemplare pentru locator si 3 (trei} pentru locatari.
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