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HOTARARE
privind trecerea din domeniul public in domeniul privat al municipiului Baciu a
imobilului - Centrala Termica - Luceafarul Baciu din str.Nicolae Balcescu nr.3, in

vederea vanzirii prin licitatie publici deschisa cu strigare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACALU,

Avand in vedere:

e Prevederile art.10(2) din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica i regimul
juridic al acesteia, actualizatd

e Prevederile art. 123(1)(2)din Legea nr. 215/2001, a administratiei publice locale,
republicatd, ulterior modificata gi completata;

o Prevederile art. 47 si art. 117 lit. ,,a” din Legea nr. 215/2001, a administratiei
publice locale, republicati, ulterior modificatd i completata,

e Referatul nr.78019/20.01.2010 inaintat de Directia Patrimoniu din cadrul Primériei
Municipiului Bacdu,

o Caietul de Sarcini si Contractul - cadru de vanzare cumpdrare al spatiului ce se
propune a fi scos la vanzare prin licitatie publica;

e Raportul de Evaluare F22- Nr. SQCG 435/10.09.2009 al S.C. SIERRA
QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. cu privire la imobilul Centrala Termica
- Luceafarul Bacau din str. Nicolae Balcescu;

e Expunerca de Motive a Primarului Municiptului Bacau,

in baza dispozitiilor art. 36 (2) lit. ,,c”, alin. (5) lit. ,,b” §1 ale art. 45 (3) (5) din
Legea nr. 215/2001, a administratici publice locale, republicatd, ulterior modificatd i
completata

HOTARASTE:

Art.l. — (1) Se aprobi trecerea din domeniul public in domeniul privat al municiprului
Baciu a imobilului - Centrala Termica - Luceafarul Baciu din str.Nicolae Balcescu nr.3,
in vederea vanzdrii prin licitatie publicd deschisa cu strigare.

(2) Datele de identificare ale bunului — imobil de la art.1 sunt previzute in
Anexa nr.1 parte integrantd din prezenta hotédrare.
Art.2.— Se ia act de Raportul de Evaluare F22- Nr. SQCG 435/10.09.2009 al S.C.
SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. cu privire la imobilul Centrala
Termica - Luceafarul Baciu din str. Nicolae Bilcescu nr.3, estimat la valoarea de
203.500 RON (47.955 euro) fari TVA, conform Ancxei nr.2 parte integrantd din
prezenta hotarare.



Art.3.— (1) Se aproba vanzarea imobilului - Centrala Termica - Luceaférul din Baciu
str.Nicolae Balcescu nr.3, prin licitatie publica deschisa cu strigare.

(2) Pretul de pornire al licitatiei va fi de 203.500 RON (47.955 euro) fara TVA,
conform Raportului de Evaluare F22- Nr. SQCG 435/10.09.2009 al S.C. SIERRA
QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

Art.d4. - Se aprobd Dosarul de Prezentare (Caictul de Sarcini, Contractul de vanzare-
cumpdrare) pentru vanzarea prin licitatie publicd deschisd cu strigare, a imobilului -
Centrala Termica - Luceafiirul din Bacau str.Nicolae Balcescu nr.3,conform Anexel nr.3
parte integranta din prezenta hotérare.

Art.5. Se numeste Comisia de licitatie, formatd din 5 membri, in urmdtoarca
componenta .

1. Luchian Dragos — Viceprimar — Pregedinte
2. Popovici Ovidiu Nicolae ~ — Secretarul Mun. Bacau - membru

3. Pircu Gavril — Dir.Directia Patrimoniu — membru
4. Vinerica Clementina — Serv.Financiar Contabil — membru

5. Cintea Iulian — economist Birou Patrimoniu CET — membru

Ca secretar al Comisiei de lcitatie se numeste d-na Nastase Daniela - inspector la
Serviciul Patnimoniu.

Art.6. Se numeste Comisia de solufionare a contestatiilor formati din 3 membri, in
urmdtoarea componenta :

1. Jinga Mara — Dir.Directia Juridici gi Ad-tie Locala - Presedinte
2. Lepidatu Mana — cons. jr. la Serv. juridic-contencios — membru
3. Thescu Viorica — cons. jr. la Serv. juridic-contencios — membru

Ca secretar al comisiei se numeste Cioclu Elena — consilier din cadrul Directiei
Patrimoniu.

Art.7. -Se imputerniceste Primarul Mumicipiului Bacau, sa semneze contractul de
vénzare-cumpdrare al imobilului prevazut in prezenta hotarére.

Art.8. — Dupi incheierea si semnarea contractului de vénzare cumpdrare la notarul
public, Directia Patrimoniu va actualiza inventarul domeniului public si privat.

Art.9.— Directia Patrimoniu si Directia Economicd din aparatul de specialitate al
Primarului, vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.
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JUDETUL BACSU Cocictate de consulting, evaluare, managemoeni. i marketing
CONSILIUL LOCAL AL MUN.BACAU
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St Alexandru Cel Bun nr. 1 1A Bacau, 600058; tel 02347516676, fax 0234/510624
Capital Social : 120,000 RON, C.UI. RO 10840960, Nr. Reg. Com. J 04772711998
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RAPORT EVALUARLE _C.T. LUCLADARIL
Mun. Bacau, Str. N. BALCESCH

Citre,
PRIMARIA MUN. BACAU

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al bunului imobil (cladire) Centrala termica — Luceafarul,
amplasata in Bacau, str. Nicolae Balcescu din proprietatea dvs.

Scopul evaluarii este estimarea valorii bunului imobil, la data de 07.09.2007, in vederea estimarii pretului de
vanzare.

Inspectia n teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum gi intocmirea prezentului
raport de evaluare, s-au desfasurat Tn pericada 07 + 10.09.2008.

Valoarea este raportata in lei, Tn conditiile unei plati infegrale cash.

Pentru elementele de calcul ce au a bazi estimari in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
07.09.2009, respectiv: 1 EURO = 4,2434 RON.

In conditile efectudrii unei tranzactii cu bunurile evaluate, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar. In consecintd, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile
depline.

Evaluatorul a selectionat doua abordari de evaluare a bunurilor;
s abordarea prin cost — metoda costului de inlocuire;
» abecradarea pe baza veniturilor — metoda capitalizarii veniturilor;

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii la
07.09.2008, este de :

VCLADIRE CENTRALA TERMICA. LUCEAFARUL , STR. N. BALcEscu_ =, 203.500 lei, respectiv
VCLADIRE CENTRALA TERMICA. LUCEAFARUL, STR. N. BALCEScu_= 47.955 EURO

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine T.V.A.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU




$.C. SIERRA QUABRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARL C.7, LUCLAFARUL
Mun. Bacau, Str. N. BALCESCU

CERTIFICAREA VALORH

S5.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Todica C. Eugen in
calitate de Director general, declar ¢ evaluarea a fost facuta in concordantd cu Standardele Internationale de
Evaluare (IVS) si confirm ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
* analizele $i concluziile sunt limitate numai fa ipotezele si conditiile prezentate n acest raport.

e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

s evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

¢ onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplinegte cerintele adecvate, de calificare profesionala.

* gvaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
e evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietatii

* nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

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

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
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RAPORT EVALUARE C.T. LUCEAPAIDL
Mun. Bacau, Str. N. BALCESCU

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie proprietatea imobiliara "Centrala termica — Luceafarul '( cladire ) amplasata in
municipiul Bacau, Str. N. Balcescu, din patrimoniul Consiliului Local Bacau.

Nota: Mentionam ca imobilul este amplasat pe terenul proprietatea S.C. LUCEAFARUL S.A., acesta
nefacand obiectul prezentei evaluari.

1.2. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este estimarea valorii proprietatii, la data de 07.09.2009, in vederea estimarii pretului de
inceput al licitatiei.

1.3, Definirea valorii gi data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri ficute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb n contextul general al pietei.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2, baza de evaluare este valoarea de piatd, respectiv:

» VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - [VS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evalu&rii, intre un vanzator hotarat gt un cumpéarator
decis, ntr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partite implicate au actionat in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 07.09.2009.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportat3 in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

Pentru elementele de calcul ce au la baza estiméri in valuts, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
07.09.2009, respectiv: 1 EURO = 4,2434 RON.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

in conditiile efecturii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1. — Identificarea proprietatii). in
consecints, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile depline.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

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

« informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

» evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate Tn raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate n privinta corectitudinii lor;

+ proprietatea este evaluata ca fiind liberd de sarcini deoarece nu s-a specificat aitfel,

» se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acesteig;

e se presupune cid proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale §i republicane privind
mediul inconjurator, reglementariie si restricttiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse
in prezentul raport;

 se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii

7 sunt sarpot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;
[ 3 _&.,s',e._pr__'e'_sjupune & nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, structurii constructiei, evaluatorul
i ) Q-;_:-iingg_ggmfgan-§i nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;
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S$.C. SIRRRA QUABRANT CONSULEPING GERRUP L1,

| e RAPORT EVALUARE _C.T. LUCEAFAivi
R Mun. Bacauv, Str. N. BALCESCU

« se presupune c& utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu existd nici o servitute in afara celor
descriese in raport;

s nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase In cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

« estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceast3 evaluare;

» previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut n conditiile actuale ale pietii;

« au fost inspectate doar acele parti ale constructiei care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte part;
sunt in aceeasi stare;

+ evaluarea s-a efectuat n conditile unei vanzéri cu plata integrala, cash;

s evaluatorul, prin natura evatuarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instantd in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

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

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

¢ constructia propusa se presupune a fi finalizata daca nu se stipuleaza altfel; orice constructie se presupune
a fi in conformitate cu planurile de constructie prezentate in raport,

« evaluatorul presupune ca cititorul sifsau utilizatorul acestui raport a primit copii ale planurilor de constructie
disponibile si toate contractele de inchiriere sau amendamentele, daca exista, care impovareaza
proprietatea;

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

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii de piata a propriefatii, la data de 07.09.2009, in

vederea estimarii pretului de inceput al licitatiel’, Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata

imobiliara locala:

« informatii despre proprietati similare care s-au tranzactionat sau sunt in curs de tranzactionare obtinute de
la Agentia Imobiliara ADIMAX Bacau str. Mioritei nr. 68, telf/fax 0234516045 persoana de contact Adina
Neagu nr. 0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietétii, descriere juridica

Evaluarea s-a realizat in baza comenzii de prestari servicit nr. 100456 din 13.07.2009.

Denumirea proprietatii: “ Cladire centrala termica — Luceafarul” situata in municipiul Bacau, Str. N. Balcescu.

Reprezentantul Beneficiarului a prezentat urmétoarele documente primare, anexate In copie la prezentul

raport:

» H.C.L Bacau nr. 548/21999 — privind insusirea inventarului bunurilor care apartin demeniului public al
mun. Bacau;

s Extras de carte funciara nr. 10196/5

« Documentatia cadastrala nr. 3557/C4

Conform declaratiilor beneficiarilor, proprietatea este libera de sarcini.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a

acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotez& de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii
~'Proprietatea evaluata este de tip hala / atelier, constructie parter, are suprafata construita la sol de 335,46 mp,
.~ fiind.amplasata pe terenul proprietatea S.C. LUCEAFARUL S.A.

0



S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GEEP S.4.

RAPORT EVALUARE C.T. LUCEAFARLIL
Mun. Bacau, Str. N. BALCESCU

Piata specifica este cea a halelor/atelierelor/spatiilor de depozitare, construite in anii '70:'80. Zona de
delimitare a subpietei este zona magazinului Luceafarul cu strazile adiacente, zona care cuprinde ansambluri
de blocuri de locuinte cu spatii comerciale la parter.

Zona concentreaza o activitate comerciald semnificativa, Gradul de ocupare al terenului este de peste 90%,
suprafetele libere fiind destinate cailor de acces, spatiilor verzi gi parcarilor. Nu sunt parcele mari de teren
libere, construibile.

2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacdu functioneazé societati cu profil industrial de interes national $i chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a femnului, un mare numér de societéti de productie textild si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societitile amintite sunt privatizate, iar in Bacdu s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat gi strain.

Municipiul Bac&u beneficiaza de o infrastructuré bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

« este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeand si nationala;

« feroviar, Bacdul reprezintd un important nod de cale ferats;

« legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacdu actioneazd o retea de banci comerciale foarte dezvoltatd (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA AGRICOLA, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT
TIRIAC, BANCA ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, efc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2008, este de 175.500 locuitori.
Castigul salarial mediu net a fost cu aproximativ 10% mai mare fat& de cel realizat Tn regiunea de nord-est si
cu aproximativ 5% mai mic fatd de cel obtinut la nivelul intregii tari (castig in care s-a fuat in calcul si
municipiul Bucuresgti).

2.4. Informatif despre zona

Imobilul supus evaludrii este amplasat pe str. N. Balcescu, zona ultracentrala, in spatele magazinului
Luceafarul, in zona marginita de str. Marasesti, Razboieni si str. Trandafirilor. Traficul rutier este mare, insa si
cel pietonal este intens, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si comercial. Zona este foarte dens
populata, locuitorii find, Tn general persoane cu venituri medii si peste medie. Nu sunt surse de neplécert in
imediata apropriere, iar nivelul protectiei din partea fortelor de ordine publica este peste medie. Utilitatile si
amenajdrile stradale sunt adecvate.

2.5. Informatii despre amplasament

Proprietatea evaluats este amplasaté pe strada Nicolae Balcescu, FN si are acces printr-o alee betonata la
strada Razboieni. Conditiile de sol i subsol sunt normale, neimpunand nici fundatii speciale i nici amenajari
pe verticald. Echiparea cu utilitati a amplasamentului, ca i a zonei este foarte buna, existand alimentare cu
ap4, curent electric, gaze naturale, canalizare, retea digitala de telefonie.

2.6. Descrierea constructiei
Propietatea evaluata este o cladire, care a avut destinatia de centrala termica de cartier. Cladirea are un regim
de inaitime parter, avand suprafata construita de 335,46 mp si utila 310,42 mp. La data evaluarii, in spatiul ce
face obiectul evaluarii nu se desfasoara nici o alta activitate. Constructia ce face obiectul evaluarii este de tip
hala, amplasata adiacent pe trei laturi cu cladiri din proprietatea S.C. LUCEAFARUL S.A magazinul
Luceafarul, centrala de aer cald si centrala termica noua a magazinului. Accesul in cladire se face prin
parcarea magazinului. In urma dezafectarii spatiul sunt necesare urmatoarele investitii minime; reparatii
capitale instalatii, refacerea finisajelor interioare si exterioare. Evaluatorul nu are informatii privind eventualele
expertize tehnice si consolidari efectuate asupra obiectivului.
Caracteristici constructive
= structura de rezistenta: cadre din beton armat, fundatie din beton armat continua sub ziduri, izolate la
stalpi;
inchiderile exterioare sunt din zidarie sau beton armat;
- acoperisul este tip terasa necirculabila realizat din chesoane de beton;
_inaltimea medie este de 6 m;
. tamplaria este metalica cu geam simplu;
W cle e 8
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RAPORT EVALUARE C.T. LUCEAFARUS
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§

pardoselele sunt din beton simplu;

finisajele sunt inferioare: tencuieli cu mortar de var - ciment doar la pereti,

la data evaluarii imobilul este intr-o stare satisfacatoare din punct de vedere al structurii de rezistenta si
nesatisfacatoare din punct de vedere ai finisajelor si instalatiilor fiind necesare reparatii ale finisajelor
interioare si exterioare si realizarea instalatiilor pentru utilitati (ex. instalait electrice, termice).

Terenul aferent in suprafata de 335,46 mp este ocupat integral de cladire si prezinta urmatoarele vecinatati:

¢ lanord; centrala termica noua S.C. Luceafarul 5.A;

+ lasud: parcare S.C. Luceafarul;

¢ laest magazin S.C. Luceafarul S.A

¢ lavest cenirala aer cald S.C. Luceafarul S A,

Utilitatile terenului:

e apa + canalizare;

e energie electrica,;

¢ gaz metan

g

§

2.7. Starea generald a clédirii

Cladirea a fost construits in anul 1974, starea generala a acesteia fiind nesatisfacatoare, necesitand reparatii
ale finisajelor exterioare si interioare. Deoarece cladirea nu mai este dotata cu utilitati sunt necesare lucrari de
investitie pentru instalatii electrice, termice si de apa - canal. Uzura fizica atat a elementelor cu viatd lungd cat
si a celor cu viatd scurtd prezinta un grad ridicat de depreciere.

2.8. Oferta competitivd; analiza cererii; echilibrul pietii

Analiza pietei

La data evaluarii piata imobiliara inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se manifesta
atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile imobilelor au
scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 2 ani, fiind posibil ca tendinta de scadere
sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in primul rand dezechilibrului
aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei de lichiditati pe piata ca
urmare a inaspririi conditiilor de creditare. Piata chiriilor se afla inca la un nivel satisfacator, chiriile variind de
la un imobil la altul, in functie de zona si de nivelul dotarilor si utilizatilor disponibile.

Oferta competitiva
Oferta cu proprietati de tipul celei evaluate este limitatd in aceast& zona deoarece proprietarii asteapta cresteri
ale preturilor de tranzactionare.

Analiza cererii

Cererea pentru o proprietate ca cea evaluata poate veni atat de la cei care doresc sa dezvolte 0 afacere in
zona cat si de la cei care intentioneaza sa speculeze evolutia pietei imobiliare. In general pentru spati ide
depozitare/productie din zona centrala sunt solicitari pentru a se realiza activitati speculative.

Chiriile difera de la un spatiu la altu!, functie de zona si de nivelul amenajarii.

in zonele centrale cum este si cazul cetei supuse analizei in lucrarea de faté, chiria se situeaza intre fimitele 3
+ 5 €/mp arie utila in functie de suprafats, amplasament si dotari.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $! CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivé i profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabild a unei proprietati, posibild din punct de vedere fizic, permisibild din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezuitd cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii."

_ -Analiza CMBU a fost realizata pentru proprietatea imobiliara ce contine cladire fara teren
L e e e proprietétii evaluate este de spatiu de depozitare / atelier / hala, care poate fi
-+ rinchiriat pentru o chirie lunara bruta de ~ 3,0 €/mp (din care s-au scazut cheltuielile fixe si variabile ale
o L
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RAPORT EVALUARE C.T. LUCEAFARUIL
Mun. Bacau, Str. N. BALCESCU

proprietarului precum si chiria pentru teren de 0.5 €/mp ). Cheltuielile de investitie pentru amenajarea spatiului
sunt estimate la ~ 48 €/mp.

Pentru schimbrea destinatiei in spatiu de productie/servicii, se estimeaza o investitie medie de ~ 90 €/mp, iar
chiria neta lunara practicata ar fi de 5 €/mp.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 10,50%.

Explicatii Spatiu depozitare Spatii productie/prestari srvicii
Chirie lunara neta euro/mp 3,00 5,00
Suprafata inchiriata 310,00 310,00
Grad de ocupare 90% 90%
Venit brut potential ( euro) 10.044,00 16.740,00
Cheltuieli aferente (euro) 3.308,49 3.308,49
Venit net potential 6.735,51 13.431,51
Rata de capitalizare 10,50% 10,50%
Valoare capitalizatd (euro) 64.147,74 127.91917
Cost amenajare (euro) 16.200,00 27.900,00
Valoare proprietate (euro) 47 955,00 100.019,17

Din datele de mai sus, rezultd c& cea mai buna utilizare a imobilului este de spatiu de spatii productie/prestari
servicii. In concluzie, cea mai bund utilizare a proprietatii evaluate este cea existents.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pentru estimarea imobilului ce face obiectul prezentului raport s-au utilizat urmatoarele metode de abordare a
evaluarii:

= abordarea pe baza costurilor

* abordarea prin capitalizarea veniturilor

3.2.2. Abordarea pe baza costurilor

in abordarea pe baza de costuri se estimeaza costu! de inlocuire al constructiilor, 1a data evaluarii, impreuna
cu pierderile de valoare datorate uzuri fizice, functionale si influentelor mediului exterior. Se adaugé apoi
valoarea estimata a terenului, rezultand o indicatie asupra valorii proprietatii datd de metoda costurilor.
Abordarea prin costuri presupune ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat. In cazul de fat nu se fac
referiri la valoarea terenului deoarece proprietatea imobiliara este compusa doar din cladire.

Estimarea valorii constructiei - metoda costului de inlocuire

in abordarea pe baza de costuri se estimeaz4 costul de inlocuire al constructiilor, la data evalurii, impreund
cu pierderile de valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentelor mediului exterior.
Metoda costului de inlocuire net are drept baza de pornire pretul constructiei determinat in devizele intocmite
de constructorul cladirii si puse la dispozitie de beneficiar, actualizate de evaluator la data evaluarii si eventual
completate sau corectate cu situatia reala de pe teren.
Metoda costului de inlocuire urmareste obtinerea unei valori actualizate a cladirilor, pornind de Ia un cost de
inlocuire brut actualizat amendat cu deprecierea cumulata plecand de la estimarea valorii de piata pentru
utilizarea existenta, valoare rezultata din costul curent brut de inlocuire (sau reconstructie) a cladirilor,
constructiilor speciale, utilajelor, instalatiilor si echipamentelor, minus alocarea (valorica) pentru deteriorarea
fizica si orice forme relevante de depreciere si optimizare conform relatiei:

Cl=CIBx(1-8) unde:
Cl = cost de inlocuire
Pentru estimarea costului de inlocuire brut, CIB, la cladiri evaluatorii au ales urmatoarele metode de caicul a
costului de inlocuire brut:

CIB=I1xAd, unde

{
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| = indicatorii valorii de inlocuire pentru partea de constructii a obiectului pe unitatea de referinta a acestuia (Ad
= aria desfasurata) si indicatorii valorii de inlocuire pe unitatea de referinta a obiectului pentru instalatiile
functionale.
Ad = aria desfasurata a constructie, definita conform normelor de aplicare a metodei.
Pentru estimarea costului de inlocuire brut |a instalatii si constructii speciale s-a utilizat urmatoare formula de
calcul:
cB= Pachiziiie +C montaj si PIF

P.ohizie = COStUl de achizitie a instalatiei speciale de nou, reconstructie a unei constructii speciale la data
evaluarii,
Costul de reconstructie reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente la data evaluarii o
replica a constructiei, constructiei speciale evaluate, utilizand aceleasi materiale, normative de constructii,
planuri, calitatea manoperi ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierile constructiei
evaluate.
C montgj si pir = COStUl cu montajul si punerea in functiune a constructiei speciale instalatiei la data evaluarii.
Ca o varianta in vederea determinarii costului de inlocuire brut se poate utiliza si metoda actualizarii indiciale,
respectiv evaluarea unui utilaj existent in inventar la care costul de inlocuire brut se determina prin corectia
valorii de inventar din contabilitate la data punerii in functiune cu un indice de evolutie a preturilor pentru
intervalul de timp de la data punerii in functiune la data evaluarii.

CB=1L*Vy (Lei) unde:
Vi - valoarea din contabilitate la data punerii in functiune {Lei)
I. - indice de corectie privind evolutia de la data punerii in functiune la data evaluarii.
tn cadrul raportului de evaluare s-a utilizat aceasta metoda la o parte din utilaje si echipamente. In acest caz
Vpif a fost juata din facturile de achizitie sau declaratia vamala.
Problema esentiala a acestei metode este determinarea indicelui de corectie privind evolutia preturilor pentru
o anumita perioada (ic). In acest sens s-a propus ca indice de corectie raportul lew/EURQ intre data achizitiei
si data evaluarii.
Trebuie remarcat faptul ca aceasta metoda are si avantajul ca in cadrul Vpif sunt incluse si toate cheltuielile de
punere in functiune la acea data, factor care la celelalte metode se adauga procentual (5 - 20%).
In vederea stabilirii deprecierilor aferente cladirilor si constructiilor speciale s-a avut in vedere :

CLADIRI

Deprecierea totala = Uzura fizica recuperabila + uzura fizica nerecuperabila + neadecvarea functionala
recuperabila + neadecvarea functionala nerecuperabila + deprecierea externa (economical)

Uzura fizica recuperabila — o uzura se considera recuperabila cand costul pentru recuperarea starii tehnice
plus un profit rezonabil € mai mic decat cresterea de valoare rezultata.

Uzura fizica nerecuperabila — se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din
motive practice sau economice. In determinarea acestei valori se poate utiliza raportul intre varsta scriptica si
durata de viata fizica totala, sau raportul dintre varsta efectiva si durata de viata economica.

Neadecvarea functionala recuperabila - este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie ce
necesita adaugiri, infocuiri, modernizari, eliminari de supradimensionari a caror valoare trebuie sa fie mai mica
decat cresterea de valoare anticipata.

Neadecvarea functionala nerecuperabila — este o pierdere de valoare din cauza deficientelor sau
supradimensionari a caror valoare nu este inclusa in estimarea costului de nou, dar ar trebui sau este inclusa
in estimarea costului de nou si nu ar trebui.

Deprecierea externa {economica) — utilitate diminuata datorita unor influente negative din mediul exterior
constructiei de obicei nerecuperabila.

Desfasurarea calculutui este prezentata in sintezad in Anexa 2.

In urma aplicarii acestei metode a rezultat:

VELADIRE_C.T. LUCEAFARUL STR. N. BALCESCU - metoda costurllor = 205.240 lei, respectiv
VCLADIRE_ C.T. LUCRAFARUL STR. N. BALCESCU - metoda costurllor = 48.370 EURO

3.2.2. Abordarea pe baza capitalizarii veniturilor
Abordarea pe baza de venit calculeazd venitul curent al proprietatii, luand sau nu in considerare deducerile
pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente exploatarii, astfel se obtine un venit brut

(pte_ri't,iél sau efectiv sau un venit net din exploatare.

H
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Corespunzétor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate, rezultand astfel

valoarea indicatd de aceastd abordare.

in cadrul acestei abordari s-a utilizat metoda bazatd pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un

imobil, in functie de caracteristicile sale constructive gi de localizare, constituie un potential venit pe termen

indelungat prin Inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilul are ¢ valoare de randament.

Capitalizarea directd a veniturilor este procesul de transformare a unei serii de trange periodice anticipate de

venit net, in valoarea lor prezentd. Aceastd metoda este folositd pentru transformarea nivelulu estimat al

venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii.

Transformarea se face prin divizarea castigului estimat printr-o ratd de capitalizare.

Metoda capitatizarii directe presupune:

> determinarea venitului brut potential (VBP). VBP este venitul anticipat din toate formele de explotare a
proprietatii imobiliare Tn ipoteza unui grad de ocupare de 100%;

> determinarea venitului brut efectiv (VBE). VBE este venitul anticipat din toate formele de explotare a
proprietéatii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradutui de neocupare,

» calculul venitului net din exploatare (VNE) care se efectueaza prin deducerea din venitul brut efectiv a
cheltuielilor de exploatare. Acestea sunt cheltuieli care sunt in sarcina proprietarului/investitorului asa cum
rezulta din prevederile legale, contracte sau cutuma.

Sunt trei categorii de cheltuieli:

. cheltuieli fixe care nu se modificd cu gradul de ocupare, cum ar fi impozitele pe cladire si teren,
cheltuielile pentru asigurarare i paza, etc;
. cheltuieli variabile cum ar fi: utilitati, salarii, administratie, reparatii si intretinere, daca in contract
nu se prevede a fi recuperate de la chiriagi;
- rezerve pentru reparalii capitale.
» estimarea ratei de capitalizare (c);
» aplicarea formulei de capitalizare directd si determinarea veniturilor capitalizate (Ven capitasizare):
Ven capitatizate =VNE/c

Grila de calcul este prezentats Tn Anexa 3.

Ipotezele de calcut utilizate au fost urméatoarele:

- suprafata construita la sol: 335,46 mp;

- suprafata utila {inchiriata) — 310,00 mp;,

- tarif chirie: 3,00 €/mp/luna;

- gradul de ocupare 90%;

- s-au luat in calcul costurile necesare pentru intretinerea spatiilor si a dotarilor, defalcate pe fiecare an de
functionare;

- se considera o rata de capitalizare a veniturilor de 10,50%, avand in vedere conditiile pietei si dorinta
cumparatorului de recuperare rapida a investitiei.

- din profit s-a scazut chiria aferenta terenului de 1 €/mp/luna solicitata de proprietarul terenului.

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei proprietati similare cu cea
evaluatd, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 — Spatiu comercial (hala/atelier), cu suprafata construita la sol de 863 mp, amplasata in
Bacau, strada Tolstoi, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje obisnuite, Proprietatea este ofertata spre inchiriere,
la data evaluarii, pentru suma de 5 €/mpfiuna. Pret de vanzare 400.000 euro. Informatia este credibila, fiind
preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial {hala/atelier), cu suprafata construita la sol de 560 mp, amplasata in
Bacau, strada lzvoarer, nr, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje obisnuite, cu posibilitate acces tir. Proprietatea
este ofertata spre inchiriere, la data evaluarii, pentru suma de 2 €/mp/luna. Pret de vanzare 105.000 euro.
Informatia este credibila, fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial (hala/atelier), cu suprafata construita ia sol de 200,00 mp, amplasata in
Bacau, strada Neptun, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje obisnuite, cu posibilitate acces tir. Proprietatea este
ofertata spre inchiriere, la data evaluarii, pentru suma de 3 €/mpl/luna. Pret de vanzare 60.000 euro. Informatia
este credibila, fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 10,50%.

esfasuraréa calculului este prezentata in Anexa 4.
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Valoarea de piatd a proprietatii evaluate prin metoda capitaliz&rii veniturilor este de:

Vjadire CENTRALA TERMICA. LUCEAFARUL, STR. N. BaLcescu_= 203.500 lei, respectiv
V.agire CENTRALA TERMICA LUCEAFARUL, STR. N, BALcEscy, = 47.955 EURO

3.3. Reconcitierea valorilor
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a valoril.
Din aplicarea celor trei metode de evaluare au rezultat urmatoarele valori

» Abordarea pe baza costurilor: 205.240 lei

» Abordarea pe baza capitalizarii veniturilor : 203.500 lei

Estimarea finalé a valorii se realizeaza avand n vedere criteriile specifice, respectiv

Abordarea pe baza costurilor Abordarea prin capitalizarea veniturilor
Adecvarea Datoritd caracteristicilor acestei proprietati Cantitatea si calitatea mare de informatii despre
care este noud, aceastd abordare este mai | tranzactiile efectuate considerd aceastd abordare ca fiind
putin adecvata adecvatd
Precizia Foloseste date din cataloage specializate, Datele de piafa utilizate au ¢ precizie buna
cu 0 pecizie care ar putea fi relativ buna
Cantitatea de Suficienta Suficienta
informatit ]

Din analiza datelor prezentate mai sus se constata ca abordarea pe bazé de venit este cea mai indicata.

In acest context, ca rezultat al investigatiilor i analizelor efectuate, evaluatorul propune ca valoare de piata a
dreptului de proprietate, la data de 07.9.2009, valoarea estimatd prin abordarea capitalizarii veniturilor,
respectiv:

VCLADIRE CENTRALA TERMICA. LUCEAFARUL , STR. N. BaLcEscu_ = 203.500 lei, respectiv
VCLADIRE GENTRALA TERMICA, LUCEAFARUL, STR. N. BALcescu,_= 47.955 EURO

Noti 4: Valoarea de mai sus nu contine TVA.
Noti 2: Valoarea propusa este valabild astazi 07.09.2009, urméand a fi corectaté on de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considerd ca valoarea de mai sus este realistd si poate constitui drept bazé pentru stabilirea
pretului de inceput de licitatie / negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

Anexe la raportul de evaluare;

» Fige de calcul (ANEXELE 1 + 4); ONALY
»  Act proprietate, fisa bunului imabil; < %‘33
' PRy @51\
“P‘“ONALA 4 !‘{_%:*7 Q
hast3 071976, “15m yASILICA DORIN <=/
gr;’b POpy ) \ROS’Z( )t "
ey
%:?’o L AOkiaw By \\:‘QO
4 X e
EXPERT EVALUATOR 'Z’;Oéif;bgg?gﬁ«g@ EXPERT EVALUATOR
ing. ADRIAN POPA L Romania * Ec. DORIN ARBANAS - MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii
precum.si lipsa-intereselor personale ale evaluatorilor in legatura cu proprietatea evaluata.
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5.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP 5.A

CENTRALA TERMICA - LUCEAFARUL

Anexa 2

FISA DE CALCUL CLADIRI S| CONSTRUCTHN SPECIALE

Destinatie actuzla
Starea generala actuala
Fundatii
Structura de rezistenta
Regim inaltime
Inaitimea medie (m)
Suprafata desfasurata (mp)
Pereti
Pardoseli in general din:
Acoperis
Invelitoare
Tamplarie
Finisaje
Instatatii tehnologice utilitati
*apa - canal
*grupuri sanitare
*termica - incalzire
*energie electrica
*stingete incendiu
STARE TEHNICA (DEPRECIERE)
Structura de rezistenta
Anvelopa (inchideri, comparhmentarl mvelllcare}
Finisaje
Instalatii tehnologlce utilitati
Depreciere funclionala si economica

DATELE DE BAZA PRIVIND CALCULUL DE EVALUARE

Valoare de inlocuire unitara penfru Ad fotal

T "DENUMIRE OBIECTIV
PREZENTARE DATE CONSTRUCTIVE T
Anul PIF
Amplasament

_" Ceentrala Termica LUCEAFARUL -

~ 1974
Bacau, strada N. Balcescu
dezafectat
nesatisfacatoare
:beton
+Stalpi si grinzi din beton armat
P
6,00
335,46
caramida sau inlocuitori
Beton

chesoane beton armat
carton bitumat
metalica
inferioare

nu
ny
nu
nu
nu

'Pondere x Depreciere / elemente

sahsfacatoare

salisfacatoare

nesatisfacatoare

"Dimensiune luatain

;_caleul {Ad-mp, H-m . .} Valori unitare | (leifmp,m .. J.

" Valoare totala la

56,70%
20,00%
9.90%
6,80%
20,00%
0,00%

01.01.1965 (lei}

Constructii {structura, inchideri, acoperis, etc) 33546 1.412,96 473.991,56
COST DE INLOCUIRE DE NOU LA 07..9.2009 473.991,56
DEPRECIERE TOTALA 268.753,22
COSTDE RECONSTRUCT!E LA 07.09.2009 205.238,35

Page 1 of 1
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public al municipiului Bacgy, '

CONSILIUL 1OGaL, AL MUNICIEgULUI BACAU,

Avand in vVedera:

In baza dispozitiilor apt,28 din Legea €9/1991, pri-
- vind 8dministrapia publicd localy, republicsty,

HOTARAGS T E

Nr;zzé
din g5. x. 1999

D.P/G.G
ds.4
ex. 6 ‘ TTLTR TS UL AT gt o "A"'"-"':Mf"-’"-
Lo B "_J e 7 o ;,4
SN ENTRG Y,

Bl T A

B e . S

R —



INZWOQ

nv
OVE'NNN
O8N 5918608511
n
INTWOQA

161

Tu QILIeUIoI@ [S [1ONASUOD + § NOSTDTVE'N

r

NUY4YIONT LO

8L0L

- NY
OvE'NOW
21I1and|08ieel8s
an
INTWOJ

Go6!

bwas 1§ HIDMUISUOD - 2 YIVNOILYN YONYE

ANYIONYEHA'HD N30T LD

LI0}

nv
Ova'NAW
onand|zes LozL
n
INZWOQ

1961

n auswWalS IS IPNISUOD - 651 LLSASVUVIA

;

o PRt TF
2I90OVAId TNLALILSNI LD

alol -

nv

OVE NN
2118ndi120Ev60e
n
INGWOd

'

0961

e

i ap ajUBLS| IS MINIISUCD - € YZHNLS'SH

VHOILY

SL0b:

nv
2vE'NMN ‘
2118Nd|20LL06EE!
N
INTWOdQ

co6l

hjuaLWB(d IS WIonIsued - 02 [HANYSOITV'A

UYI00S dNHD LD

'

EOL

nv
DVE'NNN
2118Nd|8099.88¢ L
n
INSNOCT

L6l

SU) 9P 2JUBWIS|S IS INONISUOD - INTNLVNVE

31S0d VUARID 1O

giol )

earpuni
enenys

JRJU3AUY 3P BAIROIEA

BJUiSOjC) Ut
ep je ‘zeds
ednp ‘nes
iLpueqop
iy

a1E21pHUSP! 3P AUAWSNT

Injnung ealwunuag

21BIYISE|

ap pod-

- 96




’
. ';f Nr. Cerere 17554

,v’/ : Ziva 15
Luna - 06
l Anul-2009
| OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA Bacau
N BIROUL DE CADASTRU St PUBLICITATE IMOBILIARA Bagatiusi;
i ;;?;\ﬁsf:g IT;': r“":;”»
< yagl g
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S kY-
pentru
INFORMARE i
Cartea funciarg cu nr. 10196/S Comuna/ Orag/ Municipiu BA Wy yjﬁ!_ o
A Partea l-a “
Nr.ert. | Nr. cadastral Descrierea imobilului T Suprafata | Observatii
nmp.
1 3557/C4 Centrala termica C4 Sc.335,46 Tegenu! de
St
) ' constructie
1 este
5. praoprietat
ea SC
LUCEAFA
RUL SA
BACAU
§ B. Partea a il-a _
o Nr.ert, Inscrieri privitoare la proprietate Observatii
l 1 PROPRIETAR. MUNIC‘IPIUL BACAU-domeniul public
l , Lege, HCL nr.174/1999 si anexa, M. O, nr.305bis/2002
) Incheierea nr.17554/2009
_C.Parteaalll-a
Nr.cri, Inscrieri privitoare la sarcini Cbservatii
Nu sunt.

Certific c4 prezentul extras corespunde intru totul cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrats de acest birou. .
Prezentul extras de carte funciar poate fi folosit exclusly la, infoprfiare .

| peat
ASISTENT REGISTRATOR
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AGENTIA NATIONALA
ODE CARDASTLL 31
PUBLICITATEINOT [INEY LY

OFICIUL DE CADASTRUVSI PUBLICITATE IMOBIL'I‘ARA BACAU
BIROUL DE CADASTRU S| PULBICITATE IMIBILIARA BACAU

Dosar nr. 17554/15.06.2009

INCHEIERE Nr17554  *

Registrator POPESCU CONSTANTIN

Asistent - registrator PALAR EMILIA

S Asupra cererii infroduse de GAVRIL PIRCU reprezentant al Primariei Bacau, privind
intabularea dreptului de proprietate in cartea funciard, in baza HCL nr.174/1999 si anexa, M.O.
nr.305bis din 2002

vizand referatul asistentului - registrator, in sensul ca nu existd piedici la inscriere, fiind
indeplinite conditiile prevézute la art.48 din Legea nr. 7/1996 republicata, tariful achitat in suma de -
lei, cu chitanta nr. scutit’2009, pentru serviciul de publicitate imobiliaré cu codul nr.2.1.1.

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la imobilul situat in mun.Bacau, str.Nicolae Balcescu, judetul Bacau,
respectiv centrala termica C4, inscris Tn cartea funciard nr.10196/$ a comunei/ orasului/ municipiului
Bacau, cu numarul cadastral 3557/C4, proprietatea MUNICIPIUL BACAU-domeniul public, de
sub B1 si s& se intabuleze dreptul de proprietate asupra imobilului de mai sus, cu titlu de drept de

lege, ca bun exclusiv.

J Prezenta se va comunica GAVRIL PIRCU,
Cu drept de plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune [a Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau, se inscrie in cartea funciard si se solufioneaza de
Judecatoria in circumscriptia careia se afla imobilul.

Solutionata la data de 23.06.2009

4,90 _
Regi trgfég]& AsiTﬂ‘\j registrator,
€ e Ry e, PAL ILIA
Era VT /4
JA’FC/ O’? ' unciia
WKy - ASISTENT REGISTRATOR

/
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6550

d //( DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
g Scara 1:500 -

Numar cadastral Suprafata Adresa imobilufui
Hiastirata
I -1 :
05) ‘?‘7 / _( /j 335,46 m.p) Mun. Bacan str. N. Balcescu
- {
Cartea Funciara nr. I ] UAT [ Mun, Bacant

. .S'up-::frfatrz:;‘atdla iasurata = 335,46 m.p.

=
€ s
© =
==
|
[~
A. Date referitoare ia teren
Nr. Categorie de Suprafata Valoare de impozitare Mentiuni
parcela Sfolosinta (m. p.) tlef)
Teren neimprejmuit propriefate SC. LUCEAFPARULSA.
intabulat in CF nr. 16196 cu nr cadasiral 3557,
Total frsuprafata de 4984, 24 m.p
B. Date referitoare la constructii
Cod Supraf. constr, la sol | Valoare de impozitare
constr. (m.p.) {tel) Mentiuni
Ccl 335,46 Cenfrala termica in suprafata construita desfasurata = 335,46 m.p.
N { consiructie sijysta-pteretu] cu nr cad 3557 propriesate 8.C. Luceafarul SA. )
Total 335,46 PSS B ,
INVENTAR DE COORDONATE /O AERTIFICAT 772N\ A ATIE] N
Sistem de proiectie : STEREQ '70 X DF A g YT,
Per N () E 35 TORIZARE T S g 4’,\\
. {in) o ’E‘J:chrw;r,,‘g;,c GEGROI ]
57 564843.358 646537494 S sy P Autoriz
56 564865.275 646533.433 mg.?.tg:g:{ Dpogapin
61 564868.017 646548.232 . §.C. GEO shL Y
40 564846.100 646552.292 7 EXPERT S04
4t 564846.027 646551.899 ancel N
e T F o
42 564845'43_0 646548.674 Se confirma suprafata din ma}‘nm‘_‘ . /
37 564843.358 646537494 Introducerea intobilului in baza de Rite ™" &5‘—
- {4854/
' Otiuf de Cadastru g1 Pupliciate Imobiliara BﬁQ;_g

Num g1 prerume  ARBUNEA IULIAN

Funcja CONSILIER GR. A

e

544851
_—

156480t

5465008

546350




RELE¥EUCENTRALATERNELA
Bacau str. Nicolae Nalcescu
Scara 1: 100

Nr. cadastral al Jeregului Sup{afala Adresa imebilului
) opef utila
2700 JUg 31042 m.p. [ Bacau str. 1. Balcescu
Cartea Funcla:a/co]echva r. i mun, Bacay
Cod unitate indlviduaia 20304 CF individuala |

85.C. LUCEAFARUL 1.55:3.31 - Centrala termica noua
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14,45m
— ]
130 | b
] 2 F
I . 10,37m
} 8.C LUCEdFARUL 8.
Nr. Denumire Suprafata
incipere fncipere utild {mp)
1 Vestiar 3,63
2 Centrala termica 304,79
Suprafara utila = 3104 mp.
”“é/' ‘ mmrmﬂa— 135,46 mp.
s, 0L O 9
fada"‘"” Publolals imgylarg
BNUmg ARBUNEA WLIA
CONSIL| E}Iﬁj}'ﬂ-—
_"—'_"—-_.




<
Z,
Q
- N
Z.
-
=
m
a
<
O
Z
d
o]
2,
-«
—
a

SCARA 1: 5000

Nomenclatura : L-35-54-B-d-1-11

W ,,ﬁ
1 .... i
C By R 1) by

N

S
&

8
JJI

lf ~7

"v .-.d._ ,

-

(]
&
., - ', ¥ A\l
B s
by ) & » b
- .
H )
S i
3 4
ARy o7
» e
) o ) s
” +
e Ly
B P =

»

AMPLASAMENT STUDIAT

-




ROMANIA
JUDETUL BACAU

CONSILIUL LOCAL AL MUN. BACAU ANEXA NR.3

LA HOTARAREA NR 24 DIN 29.01.2010

DOSAR DE PREZENTARE

-caiet de sarcini-

PRIVIND VANZAREA PRIN LICITATIE PUBLICA
A imobilului —clddire C.T. LUCEAFARUL
DIN BACAU, STR. N.BALCESCU NR.3

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA, )
BOGATI},QE;II}E E“i:\ SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
28 ,-‘7\,‘\\\{ N NICOLAE - OVIDIU POPOVICI
/ §/ -{?\, \\ “‘/ \‘\
) Ay ‘ l} A/p P
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CAIET DE SARCINI

CAPITOLUL A
DATE DESPRE PROPRIETAR
MUNICIPIUL BACAU
SEDIUL : BACAU, Str. Marisesti nr.6
C.U.L : 4278337, cont nr. RO 07 TREZ 06121300205XXXXX deschis la Trezoreria
Municipiului Baciu
Telefon : 0234-515774, 0234 — 525215, fax: 0234-588757

CAPITOLUL B
DATE PRIVIND OFERTA

1. PREZENTAREA SPATIULUI SUPUS VANZARII
1.1 AMPLASAMENTUL = clidire C.T. Luceafirul , situati in Baciu,
str.N.Balcescu nr.3, conform schitelor anexate.
Cladirea C.T. Luceafarul se invecineaza pe trei laturi cu cladiri proprietate a

S.C. LUCEAFARUL S.A., respectiv :magazinul LUCEAFARUL, centrala de aer
cald si centrala termicd noui a magazinului Luceafarul.
1.2 SITUATIA JURIDICA : clidirea face parte din domeniul privat, proprietate a
Municipiului Bacau, iar terenul pe care este situatd constructia este proprietatea S.C.
LUCEAFARUL S.A.
1.3. Fisa de prezentare si identificare a MLF ce se vinde:
-Denumire: Cladire C.T. Luceafirul, dezafectat
-Cod clasificare:1.6.5.
- Data P.LLF.: 1970;
- Durata normala de functionare : 40 ani
- Ani de functionare realizati :35 ani.

1.4.Fisa tehnica a MLF, ce se vinde:
- Cladire cu o suprafata construitd la sol de 33546 mp si suprafatd utild de
310,42mp.
-Tipul constructiei : clidire, fostd C.T. de cartier, de tip hal3, regim de indltime
parter.
- indltime medie : 6m
- accesul se face prin parcarea proprietate a magazinului Luceafarul;
- Structura de rezistenta : cadre din beton armat, fundatie din beton armat continui
sub ziduri, isolate la stalpi;
- Inchiderile exterioare sunt din zidarie sau beton armat;
-Tamplarie : metalica cu geam simpiu
- Pardoseli : din beton simplu
- Acoperisul : tip terasd necirculabild, realizat din chesoane de beton
- Tencuieli, zugraveli : tencuieli cu mortar de var, ciment doar la pereti
- Utilitati : apd+canalizare, energie electric, gaz metan

D

—



- Terenul aferent in suprafati de 335,46mp, este ocupat integral de cladire si este
proprietatea S.C, LUCEAFARUL S.A.

2. MOTIVATIA VANZARII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea unor
bunuri - constructii cu teren sunt urmatoarele:

- prevederile art. 36 alin.5 lit. “ b “ din Legea 215/2001 privind administratia publica
locala;

- prevederile art.123 din Legea 215/2001 “ Consiliile locale si consiliile judetene
hotarasc ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, de interes local sau
judetean, dupa caz, sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor
publice, sa fie concesionate ori sa fie inchiriate. Acestea hotarasc cu privire la
cumpararea unor bunuri ori la vanzarea bunurilor ¢e fac parte din domeniul privat,
de interes local sau judetean, in coditiile legii. Vanzarea, concesionarea si inchirierea
se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii.”;

- prevederile art. 5 alin. 2 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica
si regimul juridic aplicabil acesteia “ Dreptul de proprietate privata al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale asupra bunurilor din domeniul privat este supus
regimului juridic de drept comun, daca legea nu dispune altfel.”;

- necesitatea modernizarii instalatiilor si echipamentelor aferente punctelor termice
si centralelor termice;

- restringerea activitétii ca urmare a renuntirii la sistemul centralizat.

- responsabilizarea pentru respectarea prevederilor legale in domeniul protectiei
mediului.

3. OFERTA DE VANZARE

3.1. Imobilul ce se vinde are o suprafata construitd la sol de 335,46 mp si
suprafatd utild de 310,42mp si se compune din :
- vestiar si spatiu centrald termicd, are nr.cadastral 3557/C4, inscris in C.F.
la numdrul 10196/S, conform Anexei nr. 1.
- terenul de sub constructie, in suprafatd de 335,46mp este proprietatea S.C.
LUCEAFARUL S.A.
3.2.Pretul de pornire a licitatiei cu strigare : 203.500 RON (47.955 euro) fara
TVA
3.3.Garantia de participare : 10% din pretul de pornire

3.4. Locul, data si ora desfasurarii licitatiei: .......... ORA 12, la sediul
vanzétorului din str. Marasesti nr.6;
3.5. Data limita pana la care se fac inscrieri la licitatie : ............. ora 16.00, ocazie

cu care se depun documentele de participare la licitatie conform pct. 3.8 de mai jos;
3.6.Taxa de participare la licitatie : 1000 RON pret cu TVA inclus.
3.7. Pretul caietului de sarcini : 1.500 RON cu TVA
3.8. Documentele de participare la licitatie :
- dovada privind constituirea garantiei de participare;



- copie carte identitate;

- copie certificat inregistrare O.R.C. (pt.persoane juridice);

- copie act constitutiv/statut,

- ultimul bilant contabil vizat de DGFPCFS, raportarea semestriald si ultima

balanta de verificare, pentru persoane juridice;

- imputernicirea acordatd persoanei care reprezintd cumparatorul la licitatie
(daca este cazul).

- certificat fiscal emis de Administratia Financiard a municipiului Bacau,

- certificat fiscal emis de D.I.T.L. Bacdu din care rezultd cd nu are datorii la
bugetul local;

- dovada achitarii dosarului de prezentare in suma de 1500 RON in contul nr.
RO28TREZ0615006XXXX000234 deschis la Trezoreria Bacau;

- dovada achitirii taxei participare la licitatie in suma de 1000 RON in contul
nr. RO28TREZ0615006XXXX000234 deschis la Trezoreria Baciu;

- dovada achitirii garantiei participare la licitatie In sumd de 20.350 ron
(4.795,5) EURO in contul nr. RO28TREZ0615006XXXX000234 deschis Ila
Trezoreria Bacéu;

(Aceste taxe se vor prezenta in copii tip xerox dupd chitantele eliberate de
casieria Consiliului Local al Municipiului Bacau sau al O.P.);

- dovadi de la Directia Juridica din cadrul Primariei Municipiului Bacdu din
care si rezulte ci ofertantul nu este in litigiu cu Priméria Municipiului Bacdu, litigiu
care are ca obiect pretentii rezultate din neplata la termen a chiriei datorate si a
penalitiitilor aferente din derularea contractelor de inchiriere perfectate anterior de
parti;

- actul autentic de reprezentare, in cazul in care ofertele sunt depuse de
imputernicitii ofertantilor si nu de acestia personal.

- declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societitii
comerciale din care sd rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare judiciard sau
faliment.

CAPITOLUL C
MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

Vénzarea spatiului se face prin licitatie publici deschisa cu strigare, asa
cum a fost aprobat prin H.C.L. nr.................. , conform prevederilor Legii nr.
215/2001si a prevederilor codului civil.

Anuntul de scoatere la licitatie a bunurilor va fi publicat intr-un ziar local,
afisat la sediul institutiei si pe site-ul Primdriei Municipiului Bacdu,
www.primariabacau.ro.

Prin inscrierea la licitatie toate conditiile impuse prin dosarul de prezentare se
considerd insusite de ofertant.

2\
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Pretul de pornire la licitatie este stabilit conform raportului de evaluare a
imobilului C.T.LUCEAFARUL, intocmit de o firmi specializati in evaluare, in
sumd de 203.500 RON (47.955 euro) +TVA.

Pasul de strigare la licitatie este 2.000 ron (480 euro), suma ce reprezintd 1%
din valoarea pretului de pornire al licitatiei.

Ofertant poate fi persoana juridica/fizicd care indeplineste cumulativ
urmatoarele conditii:

- depune oferta péand la data stabilitd in anuntul de licitatie

- are toate documentele mentionate in dosarul de prezentare

In cazul in care ofertantul nu indeplineste cumulativ una din aceste conditii se
considerd exclus de la licitatie neavand dreptul sa supraliciteze pretul de strigare.

Inscrierea la licitatie se face pana la data de .......... () v: R , data la care
cumpdrdtorii vor depune in plic sigilat documentele de participare la licitatie,
conform pct « 3.8 » din prezentul Dosar de prezentare.

Licitatia se va desfasura in data de .......... ora ....... ., in prezenta
Comisiei de licitatie si a candidatilor inscrisi la licitatie si va fi condusd de
Presedintele Comisiei de licitatie.

Ofertantii vor depune la sediul Primariei Municipiului Bacdu in plic inchis
si
sigilat urmdtoarele documente:

- dovada privind constituirea garantiei de participare;

- copie carte identitate;

- dovada achitérii dosarului de prezentare si a taxei de participare la licitatie,
prevdzute in anuntul publicitar ( xerocopii dupd chitantele eliberate de
casieria Consiliului Local al Municipiului Baciu sau al O.P.);

- act constitutiv al societatii (statut/ contract), certificat de inregistrare fiscald,
certificat de inregistrare la Registrul Comertului, pentru persoane juridice;

- ultimul bilant contabil vizat de DGFPCFS, raportarea semestriala si ultima
balanta de verificare, pentru persoane juridice;

- dovada cd nu sunt in litigiu cu Consiliul Local al Municipiului Bacéu ;

- certificat fiscal prin care sa se ateste faptul ca nu are datorii bugetare fati de
stat, Municipiul Baciu.

Certificatele fiscale vor fi eliberate si de institutiile abilitate din localitatea de

resedinta a ofertantului si vor fi depuse in forma originala.

- actul autentic de reprezentare, in cazul in care ofertele sunt depuse de
imputernicitii ofertantilor si nu de acestia personal.

- declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii
comerciale din care sd rezulte cd societatea nu se afld in reorganizare
judiciara sau faliment;



Ofertantul va numerota, va semna si stampila fiecare fila cuprinsa in dosarul
de participare la licitatie si va inscrie pe ultima fila numarul acestora, de asemenea
sub semnaturd si stampild proprie. Daci acest fapt nu este indeplinit, organizatorul
licitatiei nu va purta nici o rispundere pentru eventualele consecinte ce vor decurge
de aici si
care vor fi stabilite de catre comisia de licitatie.

Licitatia va parcurge urmaitoarele etape:
1. se verifica existenta actelor doveditoare de plata a garantiei, a taxei de
participare la licitatie, a caietului de sarcini si a documentatiei pentru licitatie;
2. se verifica identitatea ofertantilor pe baza buletinului de identitate/ cartii de
identitate/ adeverintei/imputernicirii;
se trece la supralicitarea directa;
supralicitarea continua pana cand nici un ofertant nu mai supraliciteaza;
. imobilul constructii si teren se adjudeca acelui ofertant care a facut ceca mai
mare oferta, la a treia strigare consecutiva;
6. Comisia de organizare si desfasurare a licitatiei va incheia un proces-verbal de
adjudecare, in doua exemplare.

In cazul in care, la data si ora anuntatd pentru desfasurarea licitatiei, nu sunt

prezenti 2 participanti se agteaptd o ord dupa care licitatia se améana.

De asemenea, in cazul in care la data si ora anuntate pentru desfasurarea
licitatiei, este inscris un singur ofertant licitatia se amand pentru 15 zile, exceptand
situatia in care licitatia este organizatd a doua oard si la prima licitafie nu s-a
prezentat nici un ofertant.

In acest caz imobilul va fi atribuit la pretul de pornire al licitatiei, ofertantului
prezent, declarat eligibil, in caz contrar licitatia se va améana pentru un nou termen.

Daca imobilul nu se vinde la prima sedinta de licitatie publicd se va relua licitatia
in termen de maxim 15 zile calendaristice, termen calculat de la data licitatiei
anterioare, cu respectarea prezentei metodologii, pretul de pornire al licitatiei,
ramanind neschimbat. Aceastd procedurd se va desfisura péna la vénzarea
imobilului.

Comisia de licitatie va incheia urmitoarele documente : « Procesul verbal de
desfasurare a licitatiei » si « Raport de evaluare si adjudecare a ofertelor ».

U”n-l}-.b.)

CAPITOLUL D 5
OBLIGATIILE OFERTANTULUI DECLARAT ADJUDECATOR

Contractul de vanzare-cumparare se va incheia in termen de maxim 30 zile ,
de la data adjudecarii. Dupi acest termen partile se vor prezenta la un Birou
Notarial, in vederea incheierii contractului in forma autentica, pe baza procesului-
verbal de adjudecare, a H.C.L. nr............ si a dosarului de prezentare, taxele
notariale fiind suportate de cumparator.



Nesemnarea de catre adjudecator a contractului in termenul stabilit duce la
pierderea garantiei de participare si disponibilizarea imobilului constructii pentru o
noua licitatie.

Valoarea adjudecatd va fi achitatd integral pina la data de.......ccocoeeeie ,
prin echivalent in lei, conform cursului B.N.R. din ziuva si ora la care se face plata.

Garantia de participare la licitatie in suma de 20.350 ron (4.795,5 euro),
depusa de ofertantul castigator se retine de vanzator pana in momentul incheierii
contractului de vanzare-cumparare urmand ca dupa aceasta data garantia sa
constituie avans din pretul datorat de cumparator.

Ofertantilor care au pierdut licitatia, indiferent din ce motiv, garantia de
participare la licitatie li se vor restitui in baza unei cereri depuse la registratura
Primériei Municipiului Bacdu, in acest sens.

Eventualele contestatii cu privire la desfasurarea licitatiei publice se vor
depune la registratura Primariei Municipiului Baciu in termen de 48 de ore de la
data desfasurarii licitatiei, iar comisia de solutionare a contestatiilor va analiza si
instrumenta contestatiile inregistrate in termen de 10 zile de la data inregistrarii
acestora.

Din pretul caietului de sarcini si taxa de participare la licitatie se suportd
cheltuielile privind organizarea licitatiei (anunturi publicitare, cheltuieli materiale -
furnituri de birou si plata membrilor comisiei).

DISPOZITII FINALE

1. Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevazute care ar putea si apard cu
ocazia desfasurdrii licitatiei, comisia de licitatie poate lua decizii in limitele
competentelor stabilite si in conformitate cu reglementarile legale in vigoare, decizii
care vor fi consemnate in procesul verbal al licitatiei si notificate in mod
corespunzator participantilor la licitatie.
2. Ofertantii care sunt dovediti cd au stabilit cu al{i ofertanti intelegeri pentru
falsificarea rezultatului licitatiei vor fi exclusi de la licitatie.
3. De reguld, nu se permite anularea licitatiei. in mod exceptional, anularea licitatiei
se face in cazul unor abateri grave sesizate ca urmare a unor contestatii intemeiate
privind organizarea si desfisurarea licitatiei care au afectat loialitatea concurentei,
nu au asigurat transparenta procedurilor de licitatie sau au produs discriminéri intre
ofertanti.

Decizia de anulare sau améanare a licitatiei va fi luatd de conducerea institutiei
organizatoare a licitatiei impreund cu comisia de licitatie.
4.In cazul anularii licitatiei, organizatorul va comunica hotirarea de anulare, in scris,
tuturor ofertantilor participanti si se va proceda la restituirea garantiilor de
participare la licitatie integral.

Prezentul Dosar de prezentare contine ..... pagini.



CAPITOLUL E
PROIECT DE CONTRACT

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
INR.o.oueirenan. ZEUusenenns luna....... antl.........

L. PARTILE CONTRACTANTE

1. Municipiul Bac3u, cu sediul in Baciu, str. Marasesti nr.6, judeful Bacéu,
avand contul RO 07 TREZ 06121300205xxxxx deschis la Trezoreria Municipiului
Baciu, C.U.I. 4278337, reprezentant prin PRIMAR ing. Romeo Stavarache,
mandatat si reprezinte interesele municipiului in calitate de persoana juridici civila,
in calitate d¢ VANZATOR, pe de o parte

S1
2. Socictatea Comerciald /Persoana fiZiCa......ceusereessesssssoossassncse S.A/S.RL, cu
sediul/domiciliul in  Bacéu, 13 ORI , ORC..ereeeeee ,
CUL.iiias s COMLarnnrriieiirnirneneeeeeseeneenens deschis la ....cccooninninnnns , reprezentata
de i, persoand fizicd/roména, posesoare a C.L, seria...nr....,
CNP..ooveeee , avand functia de ................. , in calitate de CUMPARATOR,

in baza Hotarérii Consiliului Local al Municipiului Bacu nr................. si a
procesul-verbal de adjudecare nr....../...... a Comisiei de licitatie, au convenit

incheierea prezentului contract de vAnzare-cumparare in urmétoarele condiii:

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.]. Vanzitorul se obligd sa transmitd dreptul de proprictate si s remitd, iar
cumparatorul si plateascad pretul si s preia bunul imobil — Cladire C.T. Luceafirul
in suprafati construitdi de 335,46mp, situat in Bacau, str. N.Bilcescu nr.3, avand
urmatoarele vecinatiti:

- lanord : centrala termici noui S.C. LUCEAFARUL S.A.

- lasud: parcare S.C. LUCEAFARUL

- laest: magazin S.C. LUCEAFARUL S.A.

- lavest: centrala aer cald S.C. LUCEAFARUL S.A.

Art.2. Art.2.Imobilul ce se transmite a fost inscris in C.F. nr.10196/S a
Municipiului Bac#u si are numirul cadastral nr. 3557/C4, proprietatea municipiului
Baciu, asa cum rezultd din incheierea nr.17554/2009, data de catre Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacdu la data de 15.06.2009.

Art.3.Proprietatea se transmite de drept cumpératorului in momentul achitarii
integrale a prefului vanzirii. Obligatiile de platd a impozitelor si taxelor
corespunzitoare imobilului vandut sunt achitate la zi de cétre vanzator iar de la data
incheierii contractului de vAnzare-cumpdrare revin cumpéaratorului.
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Art.4.Vanzatorul predi cumpdritorului, spatiul in stare de folosintd, cu
proces-verbal de predare-primire, avand caracteristicile si dotdrile Inscrise in
procesul-verbal, ce se constituie in anexa 1 la prezentul contract.

ITII. Pretul si modalitatea de plata

Art.5. Pretul de vanzare convenit este de .......cc....... lei/euro, la care se adaugd
TVA, conform legii, stabilit in sedinta de licitatie din data de.............. conform
procesului-verbal de adjudecare nr............ (inclusiv garantia de participare la
licitatie).

Art.6. Garantia de participare la licitatie va constitui avans la plata prefului.

Art.7. Pretul se va achita integral vAnzatorului pana la data de .......ococvvnnne. ,
in lei la cursul B.N.R. din ziua si ora cand se face plata.

Art.8. In caz contrar prezentul contract nu produce efecte juridice intre parti,
iar imobilul in cauzi va fi scos din nou la licitatie publica.

Art.9, Taxele notariale, de timbru si celalte taxe sunt suportate in exclusivitate
de cumpardtor.

Art.10. Modalitati de platd

Pirtile au convenit ca plata sa se efectueze prin:

a) virament cu ordin de plata

b) fila CEC

IV. Garantii

Art.11. Vanzitorul garanteazi cumpdritorul Impotriva oricdrei evictiuni
conform art.1337 cod civil si declari ¢4 nu a fost scos din circuitul civil.

Art.12. Bunul imobil — clidire C.T. Luceafdrul, care se instrdineazi este
proprictate privatd a municipiului Bacau.

Art.13. Cumpiratorul declard ci are cunostintd de situatia fapticd si juridica a
bunului imobil dobandit mai sus, fird a scuti pe vanzitor de garantia de evictiune
asumata.

V. Obligatiile partilor

Art.14. Vanzitorul are urmatoarele obligatii:

a. Si predea cumpdritorului bunul vandut pe baza unui proces verbal de
predare-primire;

b. Vanzitorul are obligatia de a nu tulbura pe cumpdrdtor in exercitiul
drepturilor rezultate din contractul de vanzare-cumparare;

c. Vanzitorul garanteazi pe cumpdrator ca bunul vandut nu este sechestrat,
scos din circuitul civil, ipotecat sau gajat;
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Art.15. Cumpdratorul are urmatoarele obligatii:

a) Cumpdritorul se obligd sa achite pretul imobilului - cladire la
valoarea

adjudecats, in conditiile mentionate la cap.III Pretul si modalitatea de plata;

b) Sa pliteascd cheltuielile vanzirii : cheltuielile propriu-zise ale
actului,

taxele de timbru si de autentificare - onorariul notarial, de publicitate
imobiliara, etc. ;

c) Si achite integral debitele pe care le are fatd de bugetul local pén la
incheierea contractului de vanzare-cumpirare §i cele care decurg dupa
incheierea contractului de vanzare-cumparare;

V1. Raspunderea partilor

Art.16. Pentru neexecutarea, in totalitate sau in parte, ori pentru executarea
necorespunzitoare a obligatiilor previzute in acest contract, partea aflatd in culpa
datoreazi daune moratorii si/sau daune-interese.

Art.17. Daci o situatie de fortd majord impiedicd sau intdrzie total/partial
executarea contractului, partea afectatd de cazul de fortd majord va fi exonerata de
rispundere privind indeplinirea obligatiilor sale pentru perioada In care aceastd
indeplinire este impiedicatd sau intirziatd de cazul de fortd majord, conform art.1082
si 1083 din codul civil.

Art.18. Prevederile articolului precedent nu se aplicad in cazul in care partea
care invocd forta majora era in intarziere.

Art.19. Prin forta majord se intelege un eveniment neprevdzut si de
neinlaturat, independent de vointa pirtilor, care intirzie sau impiedica total/partial
indeplinirea obligatiilor contractuale, cum ar fi : calamitate naturald, incendiu sau
stare de rdzboi.

Art.20. Partea care invocd forta majord este obligatid si comunice celeilalte
parti, in termen de 5 zile de la aparitia cazului de fortd majora, existenta acestuia,
prin notificare scrisa insotitd de acte doveditoare.

Art.21. Daci notificarea nu s-a transmis in conditiile stabilite, partea aflatd in
culpi este responsabili de prejudiciile provocate celeilalte parti.

Art.22. Clauza penala

Pentru intarzierea la plata pretului, peste termenul stipulat in contract sau
ulterior, conform modificérii contractului prin act aditional, cumpératorul datoreaza
urmatoarele daune moratorii:

- pentru primele 15 zile : 0,3%

- pentru urmétoarele 15 zile : 0,5%

Daunele moratorii se calculeazi la valoarea ratei/sumei neachitate, pe fiecare zi
de intarziere.
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Art.23. Pactul comisoriu

in cazul in care cumparatorul nu isi executa obligatiile contractuale, contractul
poate fi reziliat de plin drept cu daune-interese de cétre vanzator, printr-o simpla
notificare, dacd, in prealabil, partea in culpd a fost pusa in intdrziere, dar numai dupa
trecerea unui termen de 30 de zile de 1a scadentd, potrivit art.22.

Vanzatorul poate rezilia contractul de plin drept cu daune — interese si fara
respectarea dispozitiilor de la alin.1 al acestui articol, printr-o simpla notificare, in
cazul in care constati ci, de la momentul perfectirii contractului si pind la
momentul efectudrii platii, cumpdratorul se afld in procedura de reorganizare sau
lichidare judiciara.

Cumpariatorul poate rezilia contractul de plin drept cu daune — interese si fard
respectarca dispozitiilor de la alin.1, printr-o simpla notificare, in cazul in care
constatd cfi, dupd perfectarea prezentului contract, bunul imobil nu se afli in
proprietatea vanzitorului.

VII. Modificarea contractului

Art.24. Modificarea clauzelor contractuale se face de comun acord, prin act
aditional.

Art.25. Clauza referitoare la pretul vanzarii, care este pretul adjudecat in urma
licitatiei, nu poate fi modificata.

VIII Dispozitii finale

Art.26. Clauzele prezentului contract se completeazd de drept cu dispozitiile
Codului civil in materie.

Art.27. Contractul va inceta:

a — prin rezilierea acestuia in caz de neexecutare culpabild a obligatiilor
contractuale de citre una din parti.

b) ~ prin reziliere de drept, fird somatie sau punere in intarziere datorita
neplatii in conditiile art.23.

Art.28. Litigiile aparute in legdturd cu formularea, validitatea, interpretarea
sau executarea obligatiilor contractuale asumate, se solutioneazd de parti pe cale
amiabild sau arbitrald. in lipsa unei clauze compromisorii, litigiile se vor solutiona
de instantele de judecati competente.

Prezentul contract de vanzare-cumpdrare cuprinde ......... file, fiecare
semnata si stampilatd, anexa nr.1- proces verbal de predare §i Anexa nr.2-planul de
situatie (raport de evaluare) care fac parte integranta din prezentul contract si care se
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refera la individualizarea, calitatea, uzura, accesorii, dotéri si amenajari ale

imobilului.

Anexele sunt semnate si stampilate de parti.

Contractul si anexele au fost incheiate in 3(trei) exemplare, toate cu valoare de
original, din care 1(un) exemplar pentru cumpdrator.

VANZATOR,
MUNICIPIULUI BACAU
prin

PRIMAR
Ing. Romeo Stavarache

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV
Ing.GAVRIL PIRCU

VIZAT JURIDIC,
DIRECTIA ECONOMICA,

DIRECTOR EXECUTIV
EC.LEONARD PADUREANU

..................................................

CUMPARATOR

S.Cieririniinen PF........

-------------------------------

DIRECTOR ECONOMIC,

VIZAT JURIDIC

....................................................



