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HOTARARE
privind efectuarea unui schimb de teren intre Municipiul Baciu si S.C. Fiald
Imobiliare S.R.L. Bacau, in vederea realizarii de catre municipiul Bacau a unui
obiectiv de investitii de interes local

Consiliul Local al Municipiului Baciu
Avand in vedere :

¢ Prevederile art.2(1) si (2) din Titlul X din Legea nr.247/2005, privind circulatia juridici
a terenurilor, cu modificarile si completérile ulterioare;
e Prevederile art.47, art.117 lit. ,,a” si art.121(4) din Legea nr.215/2001, a administratiei
publice locale, republicata si actualizati;
e Adresa nr.120/06.01.2011 a Primariei Municipiului Bacau catre S.C. Fiald Imobiliare
S.R.L. cu sediul in Bacau str. Aviatori nr.3/C/9, prin care solicita schimbul de teren;
e Adresa nr.551/06.01.2011 a S.C. Fiald Imobiliare S.R.L. inregistrata la Primaria
Municipiului Bacau sub nr.16414/07.01.2011, prin care accepta oferta schimbului de
terenuri;
e Actul de Dezmembrare a terenului in suprafata de 1128 mp situat in Bacau str. Vadu
Bistritei, autentificat sub nr.2838/30.09.2010 la Notarul Public - Olga Aura Enachescu;
eRaportul de Evaluare al terenurilor F22 — Nr.SQCG 10/13.01.2011, intocmit de
S.C.Sierra Quadrant Consulting Grup S.A. Bacau;
¢ Referatul nr.350/14.01.2011 al Directiei Drumuri Publice, Serviciului Administrare si
Inventariere Patrimoniu si Serviciului Juridic si Aplicarea Legilor Proprietatii din cadrul
Primariei Municipiului Bacau;
e Expunerea de Motive a Primarului Municipiului Bacau;

In baza dispozitiilor art. 36 (2) lit. ,,¢” si art. 45 (3) si (5) din Legea nr. 215/2001, a
administratiei publice locale, republicati si actualizata

HOTARASTE:

Art.1. - Se insugeste Raportul de Evaluare F22 — Nr.SQCG 10/13.01.2011, intocmit de
S.C.Sierra Quadrant Consulting Grup S.A. Bacau, in vederea efectuirii schimbului de
teren, dintre Consiliul Local al Municipiului Bacdu si S.C Fiald Imobiliare S.R.L. cu
sediul in Bacau str.Aviatori nr.3/C/9, conform Anexei nr.1, parte integranta din prezenta
hotarire.
Art.2. - Se aprobi efectuarea schimbului de teren, intre Consiliul Local al Municipiului
Bacéiu si S.C. Fiald Imobiliare S.R.L. cu sediul in Bacau str.Aviatori nr.3/C/9, schimb
care se face in baza actelor de proprietate $i a documentatiei cadastrale, dupi cum
urmeaza:

¢ Solicitantul - Municipiul Baciu, prin Consiliul Local Baciu, transmite in
proprietatea S.C Fiald Imobiliare S.R.L. cu sediul in Bacau str.Aviatori nr.3/C/9, terenul



intravilan in suprafatd de 620 mp. situat in Bacau str. Vadu Bistritei (incinta Autogara
Bacau), care la aceastd datd se giseste in intravilanul municipiului si face parte din
domeniul privat, fiind evaluat prin Raportul de Evaluare - Anexa nr.1 la valoarea de
466.650 lei, fara TVA
e S.C Fiald Imobiliare S.R.L. cu sediul in Bacau str.Aviatori nr.3/C/9, transmite in
proprietatea Municipiului Bacdu §i in administrarea Consiliului Local al Municipiului
Bacau, terenul in suprafatd de 1.128 mp, situat in Bacau str. Vadu Bistritei nr.4, in zona
fostului poligon auto, teren rezultat in urma dezmembrarii terenului cu nr.65214, conform
Actului de Dezmembrare autentificat sub nr.2838/30.09.2010 la Notarul Public - Olga
Aura Enachescu, fiind evaluat prin Raportul de Evaluare — Anexa nr.l la valoarea de
470.070 lei, fara TVA.
Terenurile se identifica prin Planul de Situatie - Anexa nr.2 parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.3. - Se imputerniceste, in baza acestei hotdriri, domnul Gavrilescu Corneliu — Seful
Serviciului Juridic si Aplicarea Legilor Proprietatii din Cadrul Primariei Municipiului
Bacau, sa reprezinte Consiliul Local al Municipiului Bacdu la Notarul Public, in vederea
semndrii contractului de schimb.

Art.4. — Directia Drumuri Publice si Serviciul Administrare si Inventariere Patrimoniu, in
baza contractului de schimb, autentificat, va proceda la predarea-primirea terenurilor, cu
proces-verbal, dupa care va efectua operatiunile de scoatere din domeniul privat a
terenului predat §i inscrierea in domeniul public al municipiului Bacdu, a terenului primit.

Art. 5. Hotdrarea va fi comunicatd Administratorului Public al Municipiului Bacau,
Directiei Drumuri Publice, Serviciului Administrare si Inventariere Patrimoniu si
Serviciului Juridic si Aplicarea Legilor Proprietatii din cadrul Primariei Municipiului
Bacau, precum si S.C. Fiald Imobiliare S.R.L. cu sediul in Bacau str. Aviatori nr.3/C/9.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA,
CIUBOTARIU LUCIAN-'MANUEL SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
\ ,/ NICOLAE-OVIDIU POPOVI
f.
/f
7
NR. 2

DIN 19.01.2011

O.P, AL/RT.Ex./Ds. A
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JUDETUL BACAU ANEXA NR.1 LA H.C.L. NR, DIN 19.01.201°

CONSILIUL LOCAL BACAU Societate de couszﬁting, evaluare, management, §i maiketing

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP §. A,

MEMBRU CORFPORATIV AL ASOCIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA
Str. Alexandru Cel Bun nr.11A Bacau, 600058; tel 0234/510676, fax 0234/510624
Capital Social : 120.000 RON, C.U.I. RO 10840960, Nr. Reg. Com. J04 / 727/199

e-mail: office@sierraguadrant.ro R
SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATI SRENISO 9001 ; 20:

F 22 - Nr. SQCG 10/ 13.01.2010

RAPORT DE EVALUARE
SCHIMB TERENURI INTRAVILANE

 BACAU, STR. VADUL BISTRITEI, NR. 4
©  BACAU, STR. VADUL BISTRITEI

! PRESEDINTE DE é%)mm CONTRASEMNEAZA,
CIUBOTARIU LUCIAN-MANUEL SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
S e NICOLAE-OVIDIU POPOYICI -

BENEFICIAR: FIALD IMOBILIARE S.R.L. BACAU
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

V4 transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al celor doua loturi de teren intravilan, respectiv tereq
amplasat in municipiul Bacau, str. Vadul Bistritei, nr. 4 aflat in proprietatea S.C. FIALD IMOBILIARE S.R.L. si
teren amplasat in Bacau, str. Vadul Bistritei (incinta autogara Bacau) aflat in proprietatea Primariei Bacau.

Scopul evaluarii este estimarea valorii parcelelor de teren mentionate, la data de 13.01.2011, in vederea
schimbului imobiliar, in conformitate cu prevederile legale.

Inspectia in teren, actualizarea i documentarea informérii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare, s-au desfisurat in perioada 13.01.2011. Data de referint& pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimérile efectuate este 13.01.2011. Valoarea este raportatd in lei, n conditiile unei
plati integrale cash.

Tn conditile efectusrii unei tranzactii cu proprietatile evaluate, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate detinute de actualii proprietari. in consecints, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturi
depline.

fn urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentele (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimat& a proprietatilor a data de
13.01.2011, este de:

A. Teren proprietatea S.C. FIALD IMOBILIARE S.R.L.

Nr.crt. ]  specificatie i Valoare teren (lei) 'Valoare teren (euro) i

|‘.‘.
1 ] Teren cu suprafata de 1.128 mp i 470.070,00 % 110.544,00 ]

i
H
!
|
;
i

B. Teren proprietatea PRIMARIEI BACAU

Nr. crt. ‘ ~ Specificatie = } Valoare teren (lei)

‘Valoare teren {euro) l
1 J Teren cu suprafata de 620 mp } | 466.650,00 '

109.740,00 j

|
|

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Not# 2: Valoarea propusa este valabil3 ast3zi 13.01.2011, urménd a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ¢ evaluarea a fost ficutd in concordants cu Standardele Internationale

de Evaluare (IVS) si confirma c&:

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

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

dupa cunostintele evaluatorului, 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 indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experientd n ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu 2 acordat asistentd profesionald in elaborarea
raportului.

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

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

CAPITOLUL 1, PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie doua loturi de teren intravilan, respectiv teren intravilan amplasat in mun. Bacau,
str. Vadul Bistritei, nr. 4, aflat in proprietatea S.C. FIALD IMOBILIARE S.R.L. Bacau, in suprafata de 1.128,00
mp si teren intravilan amplasat in mun. Bacau, str. Vadul Bistritei (incinta autogara Bacau) aflat in proprietatea
Primariei Bacau.

1.2. Scopul evaludrii
Scopul evaluarii este estimarea valorii parcelelor de teren mentionate, la data de 13.01.2011, in vederea
schimbului imobiliar, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

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

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

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

+ VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - {VS) este suma estimats,
pentru care o proprietatea va fi schimbat, la data evalurii, intre un vanzator hotéréat si un cumpérator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzétoare, in care
partile implicate au actionat in cunostintd de cauza, prudent gi frd constrangere.

Data estimarii valorii este 13.01.2011.

1.4. Modul de exprimare a valorii

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

Pentru elementele de calcul ce au 1a baz4 estiméri in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
13.01.2011, respectiv. 1 EURO = 4,2523 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

In conditiile efectudrii unei tranzaciii cu proprietatile evaluate, ar putea fi transmise integral drepturile de
proprietate definute de actualii proprietari. In consecints, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturi
depline.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

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

s evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul 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 tranzactionahil daca nu se
specifica altfel,

+ informatiile solicitate si luate Tn considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca
acestea sé 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 fard a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor,

* proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini decarece nu s-a specificat altfel;

s se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acesteia;

+ datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

» se presupune ci proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, ¢u exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse
in prezentul rapon;

« se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de funcfionare sau alte documente necesare functiondrii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizérile luate in considerare in prezentul raport;

* se presupune cd utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu existd nici o servitute in afara celor

detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul propriet#tii evaluate;
rul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

+ estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare In elemente
sau drepturi parfiale va anula aceast3 evaluare,

» previziunile sau estimarite continute in raport s-au f&cut in conditiile actuale ale pieti;

« evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instan{d in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

« prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document gi nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scris3 a evaluatorului;

» acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat i pentru evaluator gi 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,

« 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 celor doua loturi de teren, la data de 13.01.2011,

in vederea schimbului imobiliar”, Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara

locala:

= informatii despre proprietati similare care 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.

= Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. identificarea proprietétilor, descriere juridica

A. Teren str. Vadul Bistritei, nr. 4
Proprietatea evaluata este un teren intravilan aflat in prorietatea S.C. FIALD IMOBILIARE S.R.L., in suprafata
de 1128,00 mp, fiind amplasat in Bacau, str. Vadul Bistritei, nr. 4, in zona fostului poligon auto. Terenul a
rezultat in urma dezmembrarii terenului cu nr. cadastral 65214, conform actului de dezmembrare nr.
2836/30.00.2010.
Reprezentantul Beneficiarului a prezentat urmatoarele documente, anexate in copie fa prezentul raport:

+ actde dezmembrare nr. 2838/30.09.2010;

« documentatie cadastrala - lotul nr. 2, avand nr. cadastral 65385.

B. Teren str. Vadul Bistritei

Proprietatea evaluata este un teren intravilan aflat in prorietatea Primariei Bacau, in suprafata de 620,00 mp,
fiind amplasat in Bacau, str. Vadul Bistritei, zona de acces al autovehiculelor in autogara Bacau.
Reprezentantul Beneficiarului a prezentat ca document primar - doar planul de situatie, anexat in copie la
prezentul raport.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de iucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietitii; definirea pietii

Proprietatile evaluate sunt terenuri intravilane, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, libere, consiruibite.

Zona de delimitare a subpietei este reprezentata de zona autogarii din mun. Bacau, zon& care cuprinde
ansambluri rezidentiale, spatii comerciale, sedii de firme. Zona concentreazd o activitate comerciald

_}s_wz_emniﬁcativé. Gradul de ocupare al terenului este de peste 80%, suprafetele libere fiind destinate cailor de

atiilor verzi i parcérilor. Nu sunt parcele mari de teren libere, construibile.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat a nive! international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3-4 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

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 Bac#u functioneaza societati cu profil industrial de interes national §i chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii magini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societdti de productie textila gi confectii,
societati din industria alimentar, etc; toate societétile amintite sunt privatizate, iar in Bac&u s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat gi strain,

Municipiul Bac#u beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltats, dupd cum urmeaza

+ este strabatut de drumurile europene EB5 §i E57 - artere de circulatie europeana gi nationala ;

« feroviar, Bacaul reprezintd un important nod de cale ferat4; )

+ legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Baciu actioneazd o refea de banci comerciale foarte dezvoltatd (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bac&u, dup4 datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 focuitori.

In pericada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cregterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasts zon&. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut unele dezechilibre intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitoriior a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatii despre zona si amplasament

Terenurile ce fac obiectul evaluarii sunt amplasate in zona mediana a mun. Bacau, respectiv un teren situat in
str. Vadul Bistritei nr. 4, in zona fostului poligon auto si un teren situat in str. Vadul Bistritei, in zona accesului
autovehiculelor in autogara Bacau.

Accesul la terenul din proprietatea S.C. Fiald Imobiliere S.R.L. se face din str. Vadul Bistritei prin intermediul
unui drum asfaltat, iar cel din proprietate Primariei Bacau direct din str. Vadul Bistritei, strada cu un sistem
rutier din asfalt cu doua benzi pe sens. Atat traficul rutier cat si cel pietonal este foarete crescut, str. Vadul
Bistritei fiind una din arterele principale ale mun. Bacau. Zona studiata are un caracter preponderent
comercial si partial rezidential, respectiv spatii comerciale , societati comerciale si ansambluri rezidentiale. Nu
sunt surse de nepléceri n imediata apropiere, cu exceptia disconfortufui fonic produs de mijloacele auto ce
tranziteaza str. Vadul Bistritei.

Utilitatile amplasamentului in zona:

+ reteade apa;

retea de canalizare,

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

2.5. Descrierea terenurilor

A.Teren str. Vadul Bistritei, nr. 4

Terenul aftat in proprietatea S.C. FIALD IMOBILIARE S.R.L. are o forma neregulata fiind greu foarte greu de
organizat avand o deschidere la aleea de acces de 9,67 m si categoria de folosinta a acestuia este curti —

constructii. La data evaluarii, pe acest teren este amenajata o platforma betonata. Suprafata de teren este de
1128,00 mp.

Vecinatati:

+ lanord - vest: S.C. Buteanu Impex S.R.L. ;

* lanord - est: teren Primaria Bacau;

» laest teren primaria Bacau;

» lasud: teren S.C. Fiald Imobiliare S.R.L. (lotul 1)
» lasud - est; str. Vadul Bistritei

B.Teren str. Vadul Bistritei

Terenul aftat in proprietatea Primariei Bacau, are o forma regulata avand o deschidere la str. Vadul Bistritei si
categoria de folosinta a acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, pe acest teren este amenajata o
platforma betonata si doua bariare de acces, pe acest teren facandu-se accesul in interiorul autogarii Bacau.
Suprafata de teren este de 620,00 mp.

Vecinatati:
e lanord: str. Vadul Bistritei ;
* la sud: incinta autogara Bacau;
» la est: incinta autogara Bacau;
* lavest:societate comerciala.

I
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2.6. Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul pietii

Analiza cererii

Cererea pentru proprietati ca cele evaluate poate veni din partea persoanelor fizice si/sau juridice care doresc
s#& construiasca fie o cladire in scop comercial fie in scop rezidential fie mixt, repectiv: comercial / rezidential,
dar si din partea celor care anticipeaza perspective de dezvoltare, deci vor cumpéra in scop speculativ.
Evident c3 aceste dou3 categorii de investitori trebuie s& dispund de o finantare corespunzétoare, deoarece
preturile la terenuri chiar daca au scazut, inca se situeaza la niveluri ridicate in zonele centrale si mediane.
Chiar daca exist3 o cerere relativ mare pentru acest gen de proprietdfi, datorita lipsei de lichiditati pe piata

. tranzactiile sunt foarte rare.

Oferta competitiva

La data evaluarii oferta pentru terenuri libere, construibile, in zona mediana este redusa deoarece exista foarte
putine locatii libere, cea mai mare parte a terenurilor fiind deja ocupate de constructii. Aceasta oferta limitata a
dus la cresterea accelerata a preturilor in perioada anterioara si pastratea unui nivel ridicat si in prezent, chiar
daca piata imobiliara este in regres.

Echilibrul pietei

Zona care defineste segmentul de piat3 imobiliard studiat, prin caracteristicile sale, este la un nivel foarte bun
de satisfacere a dorintelor calitative ale comerciantilor, ins# insuficients cantitativ, proprietatile oferite fiind in
numar limitat. Chiar daca exista cerere pentru proprietati similare in zona, pe fondul lipsei de lichiditati st a
ofertei limitate, exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii fata de oferta.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este in stransa si directa corelatie cu valoarea de piata. Prin
analiza CMBU a proprietatii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila
a acesteia.

“In conformitate cu IVS 1, CMBU este definita ca “utilizarea cea mai probabila a proprietatii, posibila din punct
de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate”,

3.1.1.Teren str. Vadul Bistritei, nr. 4

Avand in vedere faptul ca proprietatea evaluata are o forma neregulata, fiind foarte greu de organizat,
limitandu-ise astfel posibilitatile de utilizare, consideram ca cea mai buna utilizare a terenului este de spatiu
verde sau pentru amenajarea de drumuri si platforme de utilitate publica.

3.1.2. Teren str. Vadul Bistritei
Utilizare probabila si justificata in mod adecvat

Cele mai probabile utilizari, care sa produca efecte economice pozitive, avand in vedere functiunile permise de
catre PUG sunt:

A. Spatiu_comercial, respectiv o solutie constructiva moderna, realizata pe o structura de profile metalice
galvanizate sau europrofile, cu inchideri din izopan, cu ferestre si usi de acces din PVC armat, cu geam
termoizolant, cu finisaje superioare, cu pardoseli din gresie de calitate superioara, zugraveli cu var lavabil,
tamplarie intericara realizata din PVC armat cu vitrine din geam securizat, cu instalati de climatizare.
Incalzirea se asigura prin centrala termica proprie. In exterior sunt amenajata spatii de parcare si paltfome
betonate de acces. Se considera un POT de 40%, ceea ce ofera posibilitatea construirii unui spatiu comercial
ta construita de 250 mp si un regim de inaltime de parter.
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B. Spatiu productiv / depozitare, respectiv o solutie constructiva moderna, realizata pe o structura de profile
metalice galvanizate sau europrofile, cu inchideri din izopan, cu ferestre si usi de acces din PVC, cu geam
termoizolant, cu finisaje medii, cu pardoseli din beton simplu, tamplarie interioara realizata din PVC cu geam
termoizolant, instalatii aferente utilitatilor din materiale actuale de calitate. tn exterior sunt amenajata spatii de
parcare si paltfome betonate de acces. Se considera un POT de 40%, ceea ce ofera posibilitatea construirii
unui spatiu comercial cu o suprafata construita de 250 mp si un regim de inaltime de parter.

Posibilitatea fizica si permisivitatea legala

Utilizarile propuse sunt dimensionate in corespondenta su suprafata lotului de teren, astfel sa existe acces
neingradit si o functionalitate adecvata. Aceste doua utilizari sunt realizabile din punct de vedere fizic, ambele
dispunand de spatii de acces si parcare. Cele doua investitii potentiale asigura permisivitatea legala, fiind in
stricta concordanta cu Planul urbanistic general al mun. Bacau (PUG).

Fezabilitatea financiara

Aceasta vizeaza diferenta dintre valoarea de piata a investitiei (proprietatii imobiliare) si costurile de realizare
corespunzatoare. Pentru ca o anumita utilizare sa fie fezabila din punct de vedere financiar trebuie ca aceasta
diferenta sa fie pozitiva.

Dintre cele doua utilizari potentiale propuse cea care va oferi cea mai mare valoare a acestei diferente va
reprezenta cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Procedura si justificarea elementelor de calcul sunt prezentate in continuare.

A. Spatiu comercial

« Valoarea de piata a proprietatii imobiliare va fi reprezentata valoarea rezultata in urma capitalizarii
veniturilor nete obtinute in urma inchirierii spatiului comercial, respectiv:

Suprafata teren mp 620,00
POT % 40,00%
Suprafata show - room mp 250,00
Suprafata parcare mp 370,00
Chirie lunara unitara show - room euro/mp 5,50
Chirie lunara unitara parcare euro/mp 0,30
VBP euro 17.832,00
Grad de ocupare % 80%
VBE euro 14.265,60
Rata de capitalizare % 8,00%
VALOARE DE PIATA euro 237.760,00

« Costurile dezvoltarii a fost dimensionat in conformitate cu indicatorii de pret globali rezultati din iucrarile
similare deja executate la nivelul mun. Bacau sau aflata in diverse stadii de executie.

s suprafata construita desfasurata 250,00 mp

» suprafata construita parcare 370,00 mp

« cost unitar mediu constructie 350,00 euro/mp
« cost unitar mediu parcare 20,00  euro/mp
¢ cost de construire al show - room-ului 87.5600,00 euro

e cost lucrari parcare 7.400,00 euro

e costretele utilitati 13.900,00 euro

¢ cost {otal constructii 108.800,00 euro

o profitul antreprencrului 23.776,00 euro

AL COST DEZVOLTARE 132.576,00 euro
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Ipoteze de calcul:

= costul unitar mediu al dezvoltarii cuprinde trotuarele si racordurile, lucrarile extericare fiind evidentiate
separat;

= costul lucrarilor exterioare a fost estimat pe baza unui cost mediu de 20 euro / mp de teren amenajat,
respectiv 370 mp;

» costul retelelor de utilitati a fost estimat in baza indicatorilor rezultati in investitile similare realizate,
respectiv: 2.800 euro / retea pentru reteaua de apa - canal, electricitate si gaz metan si 5.500 euro pentru
reteaua de incalzire (inclusiv centrala termica);

= profitul antreprenorului a fost dimensionat la 10% din valoarea de piata a investitiei, recuperat de catre
acesta dupa finalizarea acesteia.

In aceste conditii si ipoteze limitative, fezabilitatea financiara este:

a. valoare de piata 237.730,00 euro
b. cost dezvoltare 132.576,00 euro

Fezabilitate financiara (A - B) 105.184,00 euro
Astfel, pentru aceasta utilizare fezabila a terenului, valoarea terenului considerat liber, este:
fezabilitate financiara 105.576,00 euro

suprafata teren 620,00 mp

Valoa euro/mp

B. Spatiu productiv / depozitare
+ Valoarea de piata a proprietatii imobiliare va fi reprezentata valoarea rezultata in urma capitalizarii
veniturilor nete obtinute in urma inchirierii spatiului productiv / depozitare pe piata imobiliara, respectiv:

» suprafata teren 620,00 mp

s POT 40,00% %

+ suprafata hala 250,00 mp

s suprafata parcare 370,00 mp

» chirie lunara unitara hala 4,00 euro/mp
s chirie lunara unitara parcare 0,30 euro/mp
s VBP 13.332,00 euro

s grad de ocupare 80% %

+ VBE 10.665,60 euro

« rata de capitalizare 8,00% %

VALOARE DE PIATA

ipoteze de calcul:

= chiriile luate in calcul sunt chirii practicate in mod curent pe piata imobitiara din mun. Bacau st corespund
dezvoltarii imobiliare propuse;

» gradul de ocupare a fost prevazut din motive de siguranta, acesta vizand eventualele pierderi din
intarzierea la plata chiriei sau din perioade de neocupare ale spatiului comercial;

= rata de capitalizare a rezultat in baza analizei randamentelor investitiilor cerute si obtinute de catre
investitori din exploatarea unei proprietati imobitiare similare.

177.760,00 euro

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

COMPARABILA 1 — Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat _cy.toal toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250
ro/mp Ag). Tarif chirie bruta lunara 8,00 €/mp AJ/luna. Informatia este credibila, fiind preluata de
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COMPARABILA 2 — Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A,). Tarif chirie bruta lunara 11,00 €/mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 8,00 €/mp A/luna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 6,00%.

Nota: La preturile de vanzare afisate pe pagina web a agentii imobiliare Prohouse s-a aplicat o corectie de ~
30% avand in vedere faptului ca acestea nu sunt tranzactii efectuate, ¢i sunt oferte de vanzare.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa 4.

+ Costuri dezvoltarii a fost dimensionat in conformitate cu indicatorii de pret globali rezultati din lucrarile
similare deja executate la nivelul mun. Bacau

+ suprafata construita desfasurata 250,00 mp

« suprafata construita parcare 370,00 mp

s cost unitar mediu constructie 200,00 euro/mp
s cost unitar mediu parcare 15,00 euro/mp
* cost de construire al halei 50.000,00 euro

o costlucrari parcare 5.560,00 euro

¢ cost retele utilitati 8.900,00 euro

* cost total constructii 64.450,00 euro

+ profitul antreprenorului 17.776,00 euro
TOTAL COST DEZVOLTARE 82.226,00 euro

Ipoteze de calcul;

» costul unitar mediu al dezvoltarii este cel rezultat din proiecte similare realizate la nivelul, mun. Bacau,
cuprinzand trotuarele si racordurile, lucrarile exterioare fiind evidentiate separat;

= costul tucrarilor exterioare a fost estimat pe baza unui cost mediu de 15 euro / mp de teren amenajat,
respectiv 370 mp;

« costul retelelor de utilitati a fost estimat in baza indicatorilor rezultati in investitile similare realizate,
respectiv: 1.800 euro / retea pentru reteaua de apa - canal, electricitate si gaz metan si 3.500 euro pentru
reteaua de incalzire (inclusiv centrala termica);

= profitul antreprenorului a fost dimensionat la 10% din valoarea de piata a investitiei, recuperat de catre
acesta dupa finalizarea acesteia.

in aceste conditii si ipoteze limitative, fezabilitatea financiara este:

a. valoare de piata 177.760,00 euro
b. cost dezvoltare 82.226,00 eurc
Fezabilitate financiara (A - B) 95.534,00 euro

Astfel, pentru aceasta utilizare fezabila a terenului, valoarea terenului considerat liber, este:

fezabilitate financiara 95.5634,00 euro
suprafata teren 620,00 mp
loa ita 154,09 euro/mp _
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Concluziile celei mai bune utilizari

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, conform elementelor din analizele de fezabilitate
anterioare, este cea pentru spatiu comercial.
Desfasurarea calcuielor este prezentata in Anexa 3.

3.2. Modul de abordare a valorii

Pentru estimarea valorii terenului ce face obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majord a abordérii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piatd a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive gi comparabile.

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

A.Teren str. Vadul Bistritei, nr. 4

in analiz& au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarit.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Vadul Bistritei, zona fostului poligon auto, in

suprafata de 1.580,00 mp, cu acces din strada Vadu! Bistritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria

de folosinta curti — constructii, deschidere la strada de 17,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data
evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Vadul Bistritei, zona fostului poligon auto, in

suprafata de 2500,00 mp, cu acces din strada Vadul Bistritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria

de folosinta curti — constructii, deschidere la strada de 50,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data
evaluarii cu 180,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Vadul Bistritei, in suprafata de 300,00 mp, cu acces

din strada Vadul Bistritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii,

deschidere la strada de 28,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp.

Informatia este credibila find preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea find oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imaobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 2 euro/mp.

4. Diferenta aferenta deschiderii la strada afecteaza valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca pentru fiecare metru liniar in plus / minus este afectat pretul unitar cu + 0,50 euro/mp;

5. Forma terenului influenteaza valoarea terenurilor, astfel s-au facut corectii de £ 15%,

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa 1.

Din analiza efectuat3 a rezultat ci cea mai apropiatd comparabild de subiect este Comparabila 1, decarece

aceasta are cea mai mica corectie neta si bruta.

B.Teren str. Vadul Bistritei

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.
COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Vadul Bistritei, zona fostului poligon auto, in
suprafata de 1.580,00 mp, cu acces din strada Vadul Bistritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria
de folosinta curti — constructii, deschidere la strada de 17,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data
evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.
COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Vadul Bistritei, in suprafata de 300,00 mp, cu acces
din strada Vadul Bistritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii,
deschidere la strada de 28,00 m, toate utilitatile, este ia vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp.
Informatia este credibila fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

B%%BILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, B-dul Unitii, zona hipermaketului Kaufland, in suprafata

. cu acces din B-dul Unirii, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti -
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constructii, deschidere la strada de 19,00 m, toate utilitaﬁle, este la vanzare la data evaluarii cu 300,00
euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:
1. Avand in vedere ca tranzactile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea

proprietatilor s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;
2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata
cu % 30%;
3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 2 euro/mp.
Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa 2.
Din analiza efectuat3 a rezultat c& cea mai apropiatd comparabils de subiect este Comparabila 2, deoarece
aceasta are cel mai mic numar de corectii si cea mai mica corectie bruta.
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CAP. Ili ESTIMAREA VALORI FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezuitatului obtinut, Evaluatorul propune ca valoare
de piata a loturilor de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 13.01.2011, valoarea degajata de metoda
comparatiei directe, respectiv:

A.Teren proprietatea S.C. FIALD IMOBILIARE S.R.L.

N crt.'l Specificatie } Valoare teren (lei) j Valoare teren (euro) l

1| Teren cu suprafata de 1.128 mp ] | 470.070,00 ] 110.544,00 |

B.Teren proprietatea PRIMARIEI BACAU

Nr. crt. 3 Specificatie l Valoare teren (lei) | Valoare teren (euro) ]

1 J Teren cu suprafata de 620 mp E ~ 466.650,00

e

|
T e |

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Noti 2: Valoarea propusi este valabil3 astazi 13.01.2011, urménd a fi corectat ori de céte ori piata o cere.

Evaluatorul considera c& valoarea de mai sus este realista si pot constitui drept bazd in vederea schimbului
imobiliar, sub rezerva limitelor mentionate.

P e 119760
N
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s ADRIAN =z
i by o
Qo7 Epi Bk
* ANEY AR *

EXPERT EVA
Ec. DORIN A

EXPERT EVREGHTO
Ing. POPA ADRIAN

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.

, 14




| uip | eulbed

loo‘or2 601

00'059'99¥

apalip Pheledwos ezeq ad easeplioqy

neseg eLBWLd - 181Jsig [npeA "is ‘uass)| Z

00'vbSOLL

J0jeZ||BNIUSD EXBUY

00'020°04¥

a10aup PesedwWod ezeq ad eaiepioqy

HOLVZITVYLNID

[ Cyrer—— | ot |

“TY'S 2:elIqow pleld "D'S - ¢ U ‘19)IsIg inpeA NS ‘usis]| |

4

V'S dNYUD ONILINSNOD LNVHAYND YHY3IS

o



| exauy

| o 1 abed

00°0L0°0LF ylunjot (13f) ua1a) ejejO} JEO[EA

00'FPS0LE (0una) uaia) aieofep

0086 (Qw/OHA3) Uala) aleofeA

Is ¥ v M98100 JeWINN
j60L°0 £19'0 T80 alezuea apjaid | ‘g L'D
LWL 1Z°0L) 81’55 Eynaq E[E}0) 8RJaio]
S9'BOL- LZ'0LL- 81'65" E}aU B|E10) 3pI3alod
GE'00L £.'68 zL'l6 18108100 Jaid
%000 - %00'0 %00'0 BI}810Y)
FEGTT 183G Jaq 1901 IRoNASUCD ap yednoQ

G200l £4'68 2L16 JE8100 Jaid
%00'GL- %00'G)- %00'G}- anoalo)
genbal ejejnbai EEGGEY] yeziueblo op halb ‘ejenbalau INjnUaia) BLLOS

S0O8LL 95'601 96’1 L 18153400 19id
00'6- 00'02- 0G'E- anoalo
00'82 0005 00'ZL 00’01 $800€ J AI8pPIyYasag

90'/2L 95'6Z1 9v'gLlL 18308100 191
%000 19000 %00'0 _ MDD
%001 lqinsucd %001} 1!qiJ}suca %001 N9Insuoo %001 IqQINYsSuod ajijonsucd pulald Jonsay|
90'L21 95'5Z1 op'sLl 1812100 Jald
95'9} et L2 06 2009100
00'00¢ 00'005°2 00'08S°L 00'8ZL’L {dw) spejeudosd uaia) ejejeidng

050LL 00'€SL e 18129103 15.d
%00'GE~ %000 %00'0 (0310
ung iew 1ejs Jejiwis ¥ U 1914519 [NPEA IS ‘nedeq 2lez||ed0]

00'02L 00'ESL 05'/24 JE10a100 Jaid
%00'0 |%00'0 %000 : ol il |
E|lqIpalo B{1qIpaIs B|igipal2 {BLLLIOUI BSINS S1EJIQIRSID

00’0t 00'c51 05°'/2L 1193102 Jaid
%00 GL- -[3%600'51- %00'G)- ORIBI0)D)
aBZUEA 2| DIBZUBA B| BIBZUBA B| 121a1d aje INpucy)

00'002 00'08lL 00'051 18102100 jald
%00'0 9000 %000 slioal0d
juapuadapul juspuadspul Juapuadeapul uspusdapul SlEZUBA 3D IIPLIOD
Jo0'002 00’081 00'051 1E102109 Jaid
| ejeid g| eeid g eeld e| ejeld g| IBIUEUY 3P IIIPUOD
Joo'o0z 00'08L 00051 JE1I2103 18)ed
| 218q)| ETER e1aq|| elaqy asiwsuel apeyaudoid umdaig]
00002 00'081 00051 {dw,oins} aiezuea ap 181

SPOSLSFEZ0 XBY H9) ‘59 SPOQLSHEZO SPOQLSHEZ0 XBY 43}
"M 1ejUoI I§ nedeg XYNIQY | XEJ/JIS) ‘89 TSU PO s hedeg ‘89 U ISjUOIW "1yS neveg XyWIOY - 3|iqesedioD IeLojUl BJUSIUSAOIH
eseiqow) BRueby ipeuLol | Xvidy mielqou| Busby mewuog eseyigow) Bhuaby mewuou
19ILESIg INPeA 1is ‘neode Qns :om__oa HnInsoy OJRE UODIIOd M|MSO; BUOZ U 1IBasig INPeA NS ‘neoe esalpy|
1SURSIg INPEA & g BUOZ 191151g INPEA, IS 'neseg| 'IBlusig npea ‘iis ‘neoceg L4 IPHASIE INPEA 1 g
£ ejiqeiedwo) Z ejigesedwo) | epqeiedwon Pegng anpesediod ap sjuawa|y
7'W°S UVITIGONI ATTVId "O'S NIH31
FL03HIA 13LVEVdIROD vAOLINW Nidd VLVId 3d IIHOTTVA YIHVYNINYG3 1L3a
V'S dNYD ONILTINSNOD INYHAYND YHH3IS

vz ey |

o

|acxrrmey: ] [rrexeras b e fricrvrime |

[ -maerioens]




| jo | abed

00°059°99¢ ulunol (19]) ua.19) BJE)O] BILOEA
00082 60L (01n9) usta} a1e0[EA
00°2LL (QU/OMMT) US43} 2IBOJBA
¢ Z ¢ 11)291092 JEWNN
20v'0 Z8L'0 ££5°0 alezueA apjald/'gl'D
0L'LZL 0b'9¢ G661 Bjnig B1€)0) 2R03I0D
0L°121" 09'€eZ- st'e- E}au B|EJO] 21}0310D
0E'8.1L or'9sl GGOyL Jejnalod jald
%000 %000 %00'0 al18Io)
Jaqy EGTH JELT iaqy i1on)suco ap 1ednag
0e'8l1 Or'9LL GG'OFL 18102100 ja.d
%000 %000 %000 afnJaled
Ejejnbal GIEIRGEY eleinbal ejgnbal NNUDLS] BULIO
0e'8.LE Or'9lL GS'ovl JE}ORI0D Jald
%00'0 %000 %00'0 af103l0
%001 1qQINISU0D %001 [IGInysuUco %001 11qINgsu0D %00L {Iginysuod 2|IONJISU0D pUIALd WOLSEY
joe'aly OF'9LL S5'gvl 1208100 jaid
02 0 or'9 {oz's1- 81030
00'0E9 00'00E 00085} 00'029 (dw) sjeleudosd uaia) elejeiong
jos'sLl 00'0L1 G.'GoOL Je108J00 1ald
%00'0¢- %00°0 %00°0E 2110210
ung ew Jejiuis Bge[s [ew [2JU1sig [NPeA 'Jis ‘neoegq 2IBZi|E00
joo'sse 00°021 0s'L2t 1E103100 Jald
%000 %00'0 %00'0 |[0sl0]
g|1qipa.3 E|.qipaJo BlIqIp&I0 ljewojul BSINS 2ieyiqipaly
joo'sse 00'0LL 05'221 JEDRI0D Jald
%00°G L~ %00'GL- %00'GL- 830D
8IBZUBA B| 2IBZUEA B} DIBZUEA B 1213yd e Lpuod)
00'00E 00'002 00'0G1 JEIIRI0D Jaid
%00'0 %000 %000 - 9RI’I0Y
uspuadaput JUapuadapul juspuadapul Juapuadapul aJBZUBA 3p lIYpUOD
00°00¢ 00002 00'05} 12303100 Jaid
ejed g ejeld gj ejeld g| ejed g| alejuetly ap mpuUoD
|oo'ooe 00°'002 00'0GL 1E102100 19id
eiaql CIEGT] elaql elaq]| asisuel) ajeendoid unidgalg
|oo'ooe 00'002 00'0G1 (diujoina) a1ezueA ap 1old
SPOBLGPEZO XEW H19 ‘B9 S4091LGYEZ0 SPO9LGYEZ0 Xel 1ol

U IBILCHY S neoeg XYINIAY | XEY'JS) 89 “JU ISIUCIN IS neaeg ‘89 U ISJUOIN 1S Nedeg XyiNIdY - 3|iqeseduioD euIojul BIUSIUSAQD

eseyqows equaby meuloul | XyIWIQY BEiqow| eRualy meuuojul EJeligow] eRuaby Inewuo |

. o olne uobied NS} euoz o i
N np-g ‘neceqd 1ouAsIg InpeA “11s ‘neoeq ‘auiIsIg INPEA -18 ‘Neoeg 19113s1g [NPEA NS 'hedeg mmm:ﬁ

¢ elIqesedwon Z eligeiedwion L eliqeiedwion JaIgng aneiedwos ap ajusla|3

Z Exauy

3193410 IALLYUVHINOD VAOLIW Nidd V1Vid 30 IHOTVA VIHVYNINYT13d

NVOVE VIdVINRNd N33l

[ §

| oemrne |

|- e e §

V'S dNYO ONILTINSNOD LNVIAVND YHU3IS

| emraprrn | i | |

J




[3LIY1S1E TNAVA "H4S ‘NYovE NIu3L
MVYZITILN 3NN IVIA 13130 VZITVNY

00°0L0'90¥ 19} ulunjol” uaa) BjE}O0} BIEOJEA
00°087°'S6 olne HNUMOI U213} BjejO) 2IEOIEA
00'vSL duwyoina ENlUNO U249} BJEJIUN SIEOJBA
60'¥S) dwyjoina ua19} BIRJIUN 2IRO[BA
00029 dw uaJo) eyejeldng
00'PES'SE oina elejoueuy sjejjiqezs4
00'922°28 oina UVLIOAZIA LSO TVLIOL
00°9L4° L oina InjnJou2idanue njyold
00'08¥ 19 ona IONIISUDD 210} 1S0D
00'006'8 oing neENn 3|83l 1500
00'0SS'S ona s1eoied LeIon| }500
00'000° 05 oina I9[EY |8 aJN)Suod ap 350D
00'Gl dwyjoina aleosed nipawl Jejun 1s00
00002 dwyoina DIONJISUOCD NIpaLU 1BjuUn 10D
000/ dw aieoled e)nisuco ejejeldng
00'05¢ dw ejeInsejsap BUnisuc) ejejesdng
00°092°271 oina V.1Vid 3d JUVOIVA
%000 % aiezieyded ap ejey
09'G99°0l olna =TT
%08 % aJednoo ap peln
00ZEE €L oina dan
0£0 dwyoina aiedled ejeyun 2Ieun| aLIyD
00P dwyoina BjEY BJEJIUN BIBUN| SUIYD
00'0LE dw s.eated epejeidng
00'06¢ dul gjey egjeldng
%000 % 10d
00'029 dw uaJa) ejejeidng
aleojep WnN anelyads
FHVY1IZOd3A / 1LINA0Hd NiLVdS
£ exauy

| Jo | efed

3

00°06L8¥ 19] nlunjol U213} B|RJO} aILO[eA
00°00¢°S0L osna funjos_UaJa B{E1O] 4E0IEA
co.onﬂn dwyouna e)lunjol uaiaj eaejiln SIBO|RA
59'69L dwyoina U3ala} Blejiun IEOjeA
00029 dw uass) ejeieidng
00'781°G0L oIna Eleioueul ajeNqezay
00°'9.5°2¢1 oina FUYLI0AZ3A 1S0D IVI0L
00'9LL°€C 0ina inpniouaidanue [nyold
00'008'80} oJna RONJISUOD 12)0} }S0D)
00'006°Ci oins 1ENLN 8|8}8) 150D
00'00¥°2 oIns sledased LeIon) }s00)
00005 28 olna IN[-WIOO) - MOYS [B 2IM)SU0 8p 3500
0002 dwyoino alealed nipaus JEJIUN 1800
00'05€ dwyoina BNONNSUGS NIPa JEJUN 3500
00'0LE duw areosed euisucD ejejeldng
00'0ST dw EleInsejsep EUNISU0D ejejeldnsg
00°092° €2 oina V.1VYid 30 FUVOIVA
%00'9 % alez|jepdes op ey
09692 Pl 0In3 J9A
%08 % 2.edndo ap peso)
0028’ LL 0ind dan
020 dwyoine aleoied elejun eleun| auyo
0S's dwyoina LLOOI - MOUS BJEJILIN BJBUN| BUIYD
00'0.E dw alesled ejejeldng
00'052 duwi Wwool - moys ejejesdng
%00°0F % 10d
00'029 dw uale) eyeseidng
aleojep wn aneayyvads
TVIOY3ANOD _.iu_.u_.nMn_w

= TR

TS [ ey om=——2 e e [~y

Bl TEEEET— | E5 7 mtad | o



L jo | abed

G

PRSI BSPRI.  Te -

VIEVEVINOD

e RS

VIGvaVdNOD

L VIGvavaNOD

2600 b TUY ZEIY HAYD TANL Y
%56°G %02'9 %96°S d/INN=0 8JezZije}ided op eey
00'05Z'952 00‘005'082 00°0SZ°L¥E (O¥MN3) d a1ezueA ap Jaid
00'85Z°S | 00'66E° L1 08°89¢'¥V {0¥N3) UD-3FA=3NA 24e}e0{dXa JaU JJUIA
0001’ 00'5.9°L 00°08¢°L {(0dn3) 42 M3INLIFHD IVLOL
00'062 00'G82 00'GET {0dN3) (%6'1) Mo puod
00'Gal 00'061 00'G51 (0"N3) (%0°L) slang
00'GEE 00'08¢ 006t ¢ (0oxn3) (%4,2) a1ounanul 1s neiecay
00'05Z 00'658 00'G0. (O¥N3) ajigeLeA |pIn_ayd
00'05¢ 00'682 00'6€Z {0dn3) (%4')) veinbisy
00'0.% 00'GES 00'0t¥ (oun3) (%8'Z) nzodw
00'0ZZ 00'028 00'6.9 (OYN3) aJejeojdxa JIBNYRYD
00'8Z2°94 00'¥20'61 08°8¥2’S 1 (0uN3) 09.d9GA=3GA Al}I3Ja Jniq JIUdA
00'089'61 00'0vy'ZZ 00°825°81 {0dN3) dGA Ienuajod Inig JUdA
%G8 %G8 %G8 095 31ednd0 ap peio
00'089'6L 00'0¥P'C2 00'825°8} (odn3) VIVNNY JiHIHD
00'052'962 00006082 00'06C'L¥2 (dwyoins) aiezuea 101d
00's02 00041 00°€61 {dw) ejeinseysap suy
00’8 00'L1L 008 (dwyouns) eiejun eseun| aulyd
QI asnoyosd mwm ©J-asnoyoid mmm ol asnoyoid mwn O_EENQEOU I3eLLIOJUl BJUSIUSADI
JHGVHYdNOD FSTUAaY

¥ exauy

FAUVYZITY LIdVYD 30 131V VIAVYNILST

[ zxapemia |




pm——

PRl ]

E»-a; G

o o)

S-a cerut autentificarea prezentulut act . &
ACT DE DEZMEMBRARE
%

Socictatea Comercialé “FIALD IMOBILIARE” S R.L., persoané juridicé roména, cu
Bacdu sub nr.J04/725/17.05.2006, CUI RO 18677303 reprezentata de asociat si admmlstrator
FICAU LAURENTIU, cetitean romin, cnp 1670424040062, domiciliat in Baciu strada Aleea
Aviatorilor nr.3C sc. A ap.9 judetul Baciu, in calitate de proprietard a suprafetei totale de 5.834
mp teren curfi constructii situat in intravilanul municipiului BACAU, STRADA VADUL
BISTRITEI, NR.4, JUDETUL BACAU, identificat cu numdrul cadastral 65214, invecinat la
nord, cu SC Buteanu Impex SRL §i cu Primdria mun. Bacdu, la nord — est, cu Primdria mun.
“Bacdu, la sud-est, cu Automobil Club Roman i cu Primdria mun. Bacdu gi strada Vadul Bistritei,
la sud, cu SC FORMULA 1 SA, la sud-vest, cu Primdria Bacdu am hotirit dezmembrarea
-acestui teren in doui loturi de proprietate, dupi cum urmeaza: —--——--—-—- —r e
Lotul 1- se compune din suprafata de 4706 mp teren curti constructii, identificat cu
numdrul cadastral 65384, care se invecineazi Ia nord-est, pe o lungime de 66,67 m + 5,47 m +
4,57Tm+533m+524m+7,19m+ 6,90 m, cu lotul 2 identificat cu numarul cadastral 65385 ce
_apartine SC Fiald Imobiliare SRL, la sud-est, pe o lungime de 12,66 m, cu Primaria Baciu si pe o
lungime de 43,46 m, cu Automobil Club Romaén, la sud, pe o lungime de 19,51 m + 13,19 m, cu
SC Formula 1 SA, la sud-vest, pe o lungime de 20,48 m + 533 m+18,32m+445m+735m +
[1,73 m + 3,31 m + 18,27 m, Priméria Bacéu si la nord, pe o lungime de 5,07 m, SC Buteanu
Impex SRL. - S
Lotul 2 — se compune din suprafata de 1128 mp teren curfi constructii, identificat cu
numdrul cadastral 65385, care se invecineazi la nord-vest, pe o lunglme de 54,14 m, SC Buteanu
Impex SRL, la nord-est, pe o lungime de 39,23 m si la est, pe o lungime de 28,03 m, cu Primiria
Bacau, la sud-est, pe o lungime de 9,67 m, strada Vadu Bistritei, la sud, pe o lungime de 66,67 m
+ 5,47 m + 457m + 533 m+ 524 m + 7,19 m + 6,90 m, cu lotul 1 identificat cu numaérul
" cadastral 65384 ce apartine SC Fiald Imobiliare SRIL, =m-nncoxmomm e
. Limitele 5i configuratia celor 2 corpuri de proprietate nou formate sunt conforme cu
documentatza cadastrald efectuatd de ing. Cernat Sorin loan, vizatd de Panciu Adrian i
inregistratd sub nr. 36259/2010 la Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard Bacdu, anexd la
act §i vizata de mine, parteq, ----====-===-=--- e e
Terenul ce face obiectul prezentului act a fost dobéndit de societate, prin cumpirare, de la
S.C. “FORMULA 1” 8.A. Bacau.si Isdcescu Dumitru-Daniel, Isdcescu Ramona, Apetri Petrea si
Apetri Teodora, conform contractelor de vanzare - cumpdrare autentificate sub nr.836/07.05.2007
si nr.2853/01.09.2008, “ulterior alipit conform actului de alipire autentificat sub nr. 2553/
07.09.2010 acte autentificate la acest birou notarial. Dreptul de asupra imobitului nou format in
urma alipini a fost intabulat in Cartea funciard nr. 65214 a loc. Baciiu, cu incheierea nr.35214
din 07.09.2010 la Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Baciu ---------r---nmeesemmmmemmmmmmmmne-
Eu, FICAU LA URENTIU, in calitate de asociat si administrator al S.C. “FIALD
IMOBILIARE” S.R.L., declar ci acest teren nu a mai fost instrainat anterior altei persoane cu
act autentic sau act sub semndturd privatd, nu face obiectul niciunui litigiu aflat pe rolul
instantelor de judecatd, nu este sechestrat, confiscat, nu este scos din circuitul civil, nu este grevat
alte sarcini sau servituli, cu excepfia ipotecilor si a interdictiilor de instrdinare, grevare,
dezmembrare, inchiriere, alipire, construire, amenajare notate sub nr. 41888, 41889 5i 41890 din
09.12.2009 in favoarea Bdncii Italo Romena Sp.A. - Italia Treviso Sucursala Bucuresti prin
Agentia Bacdu, aga cum rezultd din extrasul de Carte funciard nr.38152 din 28.09.2010 eliberat
de ciitre Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Baciu. De asemenea, declar ¢ acest teren
este inscris in evidentele fiscale ale Primdriei municipiului Bacdu, impozitele si taxele sunt
achitate la zi, aga cum rezultd din certificatul de atestare fiscald pentru persoane juridice
nr.82370115/ 25.08.2010 eliberat de Directia de Taxe si Impozite Locale a Primériei Baciu. ------




Prezentul act de dezmembrare se efectueazd cu acordul Bancii Italo Romena Sp.A. - Italia
Treviso Sucursala Bucuresti exprimat prin adresa nr 65 09/23.09.2010 . -~ -nl
Pentru autentificarea prezentului act s-g depus certificatul de urbanism nr. 430/31 08.2010
eliberat de Priméria municipiului Baciu, L '
Eu, FICAU LAURENTIU, in calitate de ‘asociat si administrator al S.C, “ETALD
IMOBILIARE” S.R.L., declar pe proprie rdspundere ¢i cele ardtate in cuprinsul actului sunt
conforme cu realitatea, am citit continutul prezentului contract cu care sunt de acord, aceasta fiind
vointa mea neviciati i am semnat toate exemplarele. -~-----vmomoooaeeeeee e
In vederea taxarii actului, térenul g fost evaluat in expertizele notariale la suma de
1.586.311 lei (unmilioncincisuteoptzecisisasemiitreisuteunsprezece R
Lucrérile de publicitate imobiliard 1a Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars
competent cad In sarcina biroului notarial care 2 autentificat prezentul contract. ----eee--omeeeemo_.
Tehnoredactat si autentificat in 7 exemplare, azi data autentificarii, la sediul Biroului
Notarului Public Qlga - dura Endchescu din Baciiu. B T ——

PROPRIETAR,

S.C. “FIALD IMOBILIARE? S.R.L. Baciu
prin administrator siyasociat FICAU LAUR]@_N}’IU

L1

ROMANIA .
. BIROUL NOTARULUI PUBLIC
: 5 OLGA - AURA ENACHESCU
3 SEDIUL: mup. Baciiu str, Mardsesti Nr. 11 Etaj 1
*e/—‘é ODP 2865; TEL - 0234/581227; Fax2Mail 0334814559 A

e-mail — olga.enachescu@.gmail.com

:  INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 2838
ANUL - 2010 LUNA — SEPTEMBRIE ZIUA - 30

In fatd'mea, OLGA - AURA ENACHESCU, notar public, la sediul biroului, s-a prezentat:

FICAU LAURENTIU, cnp 1670424040062, domiciliat in Baciu strada Aleea Aviatorilor
nr.3C sc. A ap.9 judeul Bac#u, identificat cu CI seria XC nr.527197 eliberati de SPCLEP
Bacdu/18.04.2007, in calitate de unic asociat §i administrator al 8.C. “FIALD IMOBILIARE”
S.R.L. Baciu, cu sediul in Bdcdu, strada Aviatorilor, nr.3C, ap.9, judetul Bacdu, inmatriculatd in
Registrul Comertului Bacdu sub numarul J04/725/17.05.2006, CUI RO 18677303
care dupd citirea prezentului act q declarat cd el corespunde voinfei sale si a consimfit la autentificareq sa

semndnd toate exemplarele si cele sase schite anexe,
In temeiul art, 8 litera b din Legea nr. 36/1 995, cu modificérile gi completdrile ulterioare

SE DECLARA AUTENTIC PREZEN TUL INSCRIS

Onorariul cu TVA in sumi de 1302 lei, a fost stabilit conform facturij 9071391/2010 si achitat cu OP,
Tariful 120 lei achitat conform chitantei nr.216298/2010 virat Ia OCPI Bacdu pentru cod 222, toate
chitantele fiind eliberate de acest birou notarial, .7 -
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului - Lotul 2

Scara 1 : 1000 ¥
Nr. cadastral  » -, , ~ Suprafata masurata T Adresa imobilului _
A Dh) 1.128 mp s, | Mun. Bacau, str. Vadu! Bistritei, nv.4

[ Cartea Funciara nr. | "TUAT | Bacau

—
565600
}
‘§ ah §
& / f A
Ats] [¥+)
[ 3 B
A Date referitoare la teren
o it B Nr. Categotia de| Suprafata Valoarea de Mentiuni
i;;ag‘.cim de Cadastiu § Publiciate rotuiar BACAU Parcela folosinta {mp) impozitare (lei)
nume si prenume PANGIU ADRIAN 1 Cc 1.128 - Lotul
‘ w Funclia CONSILIER 1 Total 1.128 = =
- \-)&IK‘_'"‘“ : B. Date referitoare la constructii
WA fl]k,,vf’\\’?w\o Cod Suprafata construita la sol | Valoarea de Mentiuni
) . constr. (mp} impozitare (lei)
INVENTAR DE COORDONATE ‘ Toml —~ — —
Sistem de pr. STERED'70
Pct. uetuie ]
E(m) NG et
‘> CERTIFICAT
1 565575.08 647290.40 & DL
2 5659566.25 647286.47 S . ;;,3' /4U'TORIZAHE'
24 565598.80 . | 64722829 g Seila RO-BC-F
23" | 56560067 64722314 Brectant,  \%  SORIN IGAN
22 565600.94 647220.91 Ing, Cemat SorinToan \%,  CEMNAT
21 $65600.58 64721635 Ll 3
20 565599.64 64721110 A
15 565599.69 64720586 !¢t J509
18 565601.35 64719886 SEE[ ™, Se&cfirma suprafata din masuratori si
15 565604.57 647192.76 \?ﬁ%‘% o‘gitﬁﬁ cerea-imobilului in baza de date |
16 S65617.62 64724530 P SRR ;
_ - , >
17 56559119 647254.63 SRy
- Y Az
Suprofata totala mosurato = 1.128mp
Suprofata din act = 5.834mp
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ROMANIA PLAN DE SITUATIE : i

JUDETUL BACAU (intravilan)
CONSILIUL LOCAL BACAU SCARA 1:500 ANEXA NR2LAH.C.L.NR_Z __ DIN 19.01.2011
e : |
1
4 . |

S1=1128 mp situat in str. Vadul Bistritel cu nr. cadastral 65385 =

teren ce va f1 primit de catre Mun Bocou lo schimb cu SC, FIALD IMDBH_IARE- SRL. RACAY
$2=620 mp situat In str. Vodul Bistritei . B

teren ce va fl oferit de cotre Mun, Bacau ta schimb cu S.C. FIALD IMOBILIARE ‘.~‘.;R.L,.''-‘Bgu?i-\k.l\‘q
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