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HOTĂRÂREA NR. 136 DIN 28.03.2023 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a 

terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului-spaţiu comercial, 
situat în municipiul Bacău, str. Dumbravei, nr. 5, în cota actuală de 59/104, având CF nr. 69671, 

nr. cadastral 69671 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în şedinţă ordinară la data de 28.03.2023 potrivit 
art. 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ, 

cu modificările şi completările ulterioare, 
A vând în vedere: 

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacău înregistrată la UAT Bacău cu nr.109961/ 
PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulaţie a terenurilor din muncipiul Bacău în anul 2022; 
-Referatul nr. 128326/24.03.2023 înaintat de către Serviciul Evidenţă Patrimoniu, prin care se propune 
aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a terenului aflat în 
proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului- spaţiu comercial, situat în municipiul 
Bacău, str. Dumbravei, nr. 5, în cota actuală de 59/104, având CF nr. 69671, nr.cadastral 69671; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrata cu nr. 128360/24.03.2023; 
-Raportul Direcţiei Juridice înregistrat cu nr. 128361/1/24.03.2023; 
-Raportul Direcţia Patrimoniu înregistrat cu nr. 128361/2/24.03.2023; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 140/27 .03 .2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 
143/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 101/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 şi 
nr. 169/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile art. 1650 şi ale art. 1730 alin. (1) din Legea nr. 28712009 privind Codul Civil, cu 
modificările şi completările ulterioare; 
-Prevederile art. 140 alin. (1) şi alin. (3), ale art. 196, alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 alin. (1) lit. 
a) si lit. b) şi ale art. 364 alin. (1) şi alin. (2) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; 

În temeiul art.129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) şi art. 139 alin. (2) şi alin. (6) din O.U.G. 
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare, 

HOTĂRĂŞTE: 

ART. 1 Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune a suprafeţei de teren de 59,12 m.p., în indiviziune, 
în cota de 59/104 prevăzută în Cartea Funciară nr. 69671, teren proprietate privată a Municipiului 
Bacău, situat în municipiul Bacău, Str. Dumbravei, Nr. 5, către SC SIDERAL SRL, reprezentată legal 
prin doamna CRĂCIUN AURELIA. 
ART. 2 (1) - Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 874 din 12.09.2022 elaborat de S.C. A.E.C 
CONSULTING S.R.L. Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a 
Municipiului Bacău, situat în municipiul Bacău, Str. Dumbravei, nr. 5, urmând ca preţul să fie plătit 
conform cotei de 20/104 prevăzute în Cartea Funciară nr. 69671, nr. cadastral 69671, conform Anexei 
nr. 1, parte integrantă a prezentei hotărâri. 
(2) Se RAPORTUL de EVALUARE nr. 875 din 12.09.2022 elaborat de S.C. A.E.C. CONSULTING 
S.R.L. Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, 
situat în municipiul Bacău, Str. Dumbravei, nr. 5, urmând ca preţul să fie plătit conform cotei de 
27,12/104, prevăzută în Cartea Funciară nr. 69671, nr. cadastral 69671, conform Anexei nr. 2, parte 
integrantă a prezentei hotărâri. 



(3) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 876 din 12.09.2022 elaborat de S.C. A.E.C. 
CONSULTING S.R.L. Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a 
Municipiului Bacău, situat în municipiul Bacău, Str. Dumbravei, nr. 5, urmând ca preţul să fie plătit 
conform cotei de 12/104 prevăzute în Cartea Funciară nr. 69671 , nr.cadastral 69671, conform Anexei 
nr. 3, parte integrantă a prezentei hotărâri. 
(4) Răspunderea juridică privind corectitudinea stabilirii preţurilor prevăzute în rapoartele de evaluare 
revine exclusiv evaluatorilor. 
ART. 3 (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului, în suprafaţă de 
20 m.p., cu preţul de 5.060 euro la care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul de 
referinţă al Băncii Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de evaluatorul S.C. A.E.C. 
CONSULTING S.R.L., Arbănaş-Mocanu-Vasilică Dorin, Evaluator autorizat ANEVAR; 
(2) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului, în suprafaţă de 27,12 
m.p., cu preţul de 6.861 euro la care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul de 
referinţă al Băncii Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de evaluatorul, S.C. 
A.E.C. CONSULTING S.R.L., Arbănaş-Mocanu-Vasilică Dorin, Evaluator autorizat ANEVAR; 
(3) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului, în suprafaţă de 12 m.p., 
cu preţul de 3.036 euro la care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul de referinţă al 
Băncii Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de evaluatorul, S.C. A.E.C. 
CONSULTING S.R.L., Arbănaş-Mocanu-Vasilică Dorin, Evaluator autorizat ANEVAR; 
(4) Proprietarul construcţiei va fi notificat în termen de 15 zile asupra hotărârii Consiliului Local şi 

acesta îşi poate exprima opţiunea de cumpărare în termen de 15 zile de la primirea notificării. 
(5) Cumpărătorul va achita integral preţul de vânzare al terenului, în termen de 30 de zile de la 
exprimarea opţiunii de cumpărare. 
(6) Cumpărătorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate în cartea funciară, numai după 
achitarea integrală a preţului de vânzare a terenului. 
(7) Taxele pentru perfectarea actelor notariale în formă autentică, efectuarea procedurilor de publicitate 
imobiliară prevăzute de lege precum şi contravaloarea Rapoartelor de Evaluare întocmite de către 

experţii autorizaţi, vor fi suportate integral de către cumpărător. 
ART. 4 La data încheierii contractului de vânzare-cumpărare a terenului, încetează efectele contractului 
de concesionare/închiriere, încheiat între Municipiul Bacău şi cumpărător, iar Direcţia Economică­
Compartimentul Financiar Contabil, Direcţia Impozite şi Taxe Locale, Serviciul Evidenţă Patrimoniu­
Compartimentul Evidenţă şi Inventar Domeniul public şi Privat, Compartiment Exploatare Fond Locativ 
şi Gestionare spaţii/terenuri şi alte bunuri vor înregistra toate modificările intervenite ca urmare a 
adoptării hotărârii. 

ART. 5 Se împuterniceşte Primarul Municipiului Bacău, să semneze la notarul public, actul de vânzare­
cumpărare, în formă autentică. 
ART. 6 Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndeplinire prezenta hotărâre prin Direcţia 

Economică-Compartimentul Financiar Contabil, Impozite şi Taxe Locale şi Serviciul Evidenţă 

Patrimoniu. 
ART. 7 Prezenta hotărâre va fi comunicată către Primarul Municipiului Bacău, Direcţia Economică­
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite şi Taxe Locale şi Serviciul Evidenţă Patrimoniu. 
ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău, prezenta hotărâre va fi comunicată la 
Instituţia Prefectului - Judeţul Bacău, în vederea verificării legalităţii. 
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ANEXA NR. 1 LA HOTARAREA NR. 136 DIN 238.03.2023 

RAPORTUL de EVALUARE nr. 874 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C, 
CONSULTING SRL Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului 

proprietate privată a.munit:ipiului Bacău, în suprafaţă de 20,00 mp, situat în 
municipiul Bacău, str. Dumbravei, nr.5 
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CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE 
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACA ' 

NlCOLAE-ovrnru POPOVIC 



A .. E.C. CONSULTING S.R.L. 
office: Bacău, str. Pictor Th, Aman, J'ir; 94, et. s, cam. 8 

J04/491/2007, CUI 21331864, Tel. P722 - 69:9.049, Fax: 0334-405.447 
www.aecconsuiting.ro, mail.: office@aecconsulting.ro 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581 

Nr, A,E.C, 874 /12,0912022 

RAPORT DE EVALUARE 
TEREN INTRAVILAN, N.C. 69671, CF 69671 

BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU 
-s = 20,00 MP (ga.sit la m·asQratori) -

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU 

U.A.T. BACAU CLIENT: 

UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU 

AUGUST 2022 

office: 'Bacău, str. PictorTh. Aman, nr. 94C, et. 5, cam.. 8,Jud. Bacău 
tel./fax 0334- 405,447, 0722 - 699.049,.,e-mail: dQi:in.arbanaS(!i)aecconsulting.ro 
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A.E.C. CONSULTIN G S .R.L. 

Catre, 

U.A.T. BACAU 

ca urmare a solidtarii dumneavoastra, vă transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N .C. 

69671, CF 69671, categoria de folosinta curtl constructil, in suprafata de 20,00 mp (conform Fisa de date "Prezentarea 

bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare", cap. B la caietul de. sarcini, Contract de inchiriere, Extras de CF pentru 

informare sf a înformatiilor ulterioare, transmise de reprezentaţii utilizatorului desemnat)., amplasat in Bacau, str. 

Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartînand domeniului privat al Municipiului Bacau. 

NOTA: Conform Planului .de. amplasament întocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este 

de 106;00 mp (în act 104,00 mp); este administrata astfel: 

• Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.J,.. prin contract nr. 16541/20Q3 

• Cota 20/104 închiriat de catre MONDRAGON S.RL. prin contract nr. 145649/6976/2013 

• Cota 24/62 închiriat de catre MONbRAGON S.R.L prin contract nr. 145649/6976/2013, aditiona! nr. 7/2020 

In prezentul raport de eval1.1are .a fost Mita in calc1.1I suprafata ţie 20,Q0 mp, 

Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 

privind Codul Administrativ. 

Conform solidtarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, am procedat la analiza documentelor care ne-au fost 

puse la dîspozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale 

precum si din cercetarea de plata efectuata. 

Data <:le referinţă pentru care sunt valabile ţoate calculele, .analizele şi estimările efectuate este. 18.08.2022. 

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobîlîzat apartinand domeniu!Ui privat al MUriicipiului 

Bacau. Raportul este întocmit in Conformitate cu terintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia . 2022, 

utilizand abordatile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR. 

A.E,C .. CONSULTING S.R.L. 
MEMBRUiCORPORATIV ANEVAR 

Pa.Q{N 1 c> __ ) 



Evaluator autorizat: 

Clieob.li evaluarii: 

Pr:oprietar: 

Utilizator desemnat: 

Subiectul evaluat: 

Scopul eva.luarii: 

Data evaluarii: 

Curs valutar BNR. la data 
evaluarii: 

A.E. C. CON SULTING S.R.L. 

SINTEZA EVALUARII 

A.E.C. Consulting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581. 
Arbănaş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitîmatie si 
parafa: Nr. 10iÎ33/yalab)la 2022. · 
Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, speclaflzari EPI, EBM, legltlmatie sl parafa: Nr. 
18571/valabila 2022. · 

U.A.T . . BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau 

MUNICIPIUL BACAU 

U,A.T. BAaU, cu sediul in Bacau, ca.lea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau 

Teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria <:le folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp, 
amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. s, jud. Bacau, apartinand domeniul privat Municipiului Bacau. 
NOTA: Conform Planului de amplasament lntocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprc.ifata de teren gasira 
la masuratori este de 106,00 mp (ih ac:t 104,00 mp), este administrata astfel: 

• Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003 
• Cota 20/104 închiriat de catre MONDRAGON S;R.L. prin .contract nr'. 145649/6976/2013 
• Cota 24/62 închiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional. 

nr. 7/2020 
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul ,suprafata de 20;00 mp. 

Vanzarea. terenului supus evaluaril, in condiUile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind 
Codul Administrativ. 

18.08.2022 

4,8793 lei/euro 

Situatla proprietatii la data l[¼Valuari: 

Evaluatorul a procedat ia inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si informatiile 
re$pective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si · utilizate pentru efectua_rea .unei evaluari corecte. 
Ipotezele si (potezele speciale avute în vedere la evaluare sunt prezentate. expiicit in cadrul cap. 1, pct. L8. De asemenea, la elaporarea 
raportului, s-au avut in vedere'standardel~, normele si reconiandarile Asociatiei Natlonale a Evaluatorilor Autorizau din Remania - ANEVAR. 

Rezultatul evaluarii 

în baza calculelor efectuate, a ipotezei.or şi ipotezelor speciale, valoarea estiniatl! a teren.ului ce apartine Municipiului Bacau,supus evaluarii 
'iii! <:lata de 18 .. 08.2022, estimat prin metoda de evaluare (<!decvata) utilizclta, este prezenrata in detaliu in t<!belul <!nexa .şi .in sinteza in 
tabelul de mai jos: 

Spedfk:atte 
Valoare propusa de evaluator 

lei 

TEREN, N.~. 69671, CF 69671, S':::: :20,00 mp - Bacau, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, 
jud. Bacau · · 

Notă 1:. Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu indude ,:VA. 
Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18..08.2022, urmând a fi corectara orT de câte ori piata o cere. 
Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

euro 

5.060 

Notă 4: · Valoarea estimata este valablla la data evaluarii, Jn ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului 
raport, unnând a fi corectata ori de câte oripiaţa o cere. 

Ec. Victor - Sergiu Romedea - .Evaluator autorizat; membru tib.llar ANEVAR 

\' .J-----------------------------------.---------­•-2 



A.E.C. CONSULTING S.R.L. 

DECl.ARATIE DE CONFORMITATE 
A • .E.C. CONSULTING S.R.L, prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas • Mocanu, in calitate .de Director general, declara ca evaluarea a fost 
facuta în concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si confirma ca: 
• prezentarea faptelor din raport suntreale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunoştinte ale evaluatorului. 
• analizele si conclu.zîile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport. 
• evaluatorul nu ar-e niciun interes.actual sau de perspectiva în activul ce face obiectul acestui raport; nu are niciun interes personal si 

nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva si lmpartiala. · · 
• dupa cunostintele evaluatorului, informatiî!e raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate în limita 

posibllitatilor; 
• remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei vc;1lori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtlnere 

a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior, 
• acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, . solicitare venita din partea utilizatorului 

desemnat sau a altor persoane c,rre au Interese .legate de utilizatorul desemnat. 
• indeplina cunoStlnta de cauza, analizele, opiniile st concluziile €Xprimate au fostrea.lizate ih conformitate cu cerintele .Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si ev cerintele Codului de etica al profesiei de evaluatqr autorizat. 
• prezentul raport poate fi experizat si verificat, ln conformitate cu Standardul de evl'IIUare S.EV 400 - Verificarea evaJuarii. 
• evaluatorul este membrutîtular ANEVAR sl a îndeplinit programul depregatire profesionala continua; 
~ evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala 

s.emnmcativa din partea niâunei 11ersoane; . ..... .~ , 

• e.valuato···rul .. q efect·. uat o inspectie pet:Ş011···· .• 1âJţt~r.tmi?~ .. ··.r.··i· ţ .. tatlL .· .. 'x-.;€-1~. ~~~;!;;ţ';;t~':'lqi.¾.· •~ 
A.e.c. CONSULTING s.ru. /,, ,i ""c:; · WANAS Mv>.ni,\J ~ 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR / f A.E, ', . f , .i . . YASW,CA DORIN. . ~. 

,f/<.,(:.'>• ·•,(' . Q· .. ··. 'i::,Zl')i' . • Al'iii·;t~ 

· · · "' .r · ,.__. ·' ··~·r· ;;.» ' 1 fSiNr. rom .~ 
Ec. Dorm Arba.nas - Mocanu - Eva.l~.tor,u.. _ · .. efnbn.1 ti a . .. . . . 2022. ~ .·-. .- . · 
Director general \\ t:> S.R.t •. ~ •. ... .... . \ <,.'9 .. ~ 

· "'-'§;G~) -~ · ~k~f~~~.'r~~~• cAPITOLIJL 1. PREMISELE EVALIJARII 

1.1. Identificarea.sî competenta evaluatofului: Raportu! de e'v'.a!uare a fost intocmitde catre A.E.C. Consulting .S.R.L.,. membru 
corporativ ANEVAR; nr. autorizatie 0581, prin Arbănaş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR, speclalizari EI, EPI, EBM, 
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu - Victqr, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si 
parafa: Nr. 18571/valabHa 2022. · · 

1.2. Clierit: U.A.T. BACALI. 

1.3. Utilizator desemnat: U,A.T. BACALI 
Evaluatorul nussi asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucrarîi. 

1.4. Obiectulevaluarii 
Obiectul ltk:rarii ii constituie terenul intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria de fokisinta curti constructli, in suprafata de 20,00 mp, 
amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domenlului privat a! Municipiului Bacau. 
NOTA:: Cohform Planului de amplasament întocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gastta la masuratori este de 105,00 mp 
(iq act 104,00 rnp), este administrata astfel: 

, Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R,L prin contract nr. 1313/15.01.2001, 13975/200i, 20752/2003 
• Cota 20/104 inchiriatde catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 14-5649/6976/2013 
• Cota 24/62 inchlriat de catre MOND.RAGON S.R.L. prin contract nr. J4:S649/6976/2013, adltional rir. 7 /2020 

In prezentul raport de evaluare a fost luata în calcul suprafata de.:20/00 mp. 
1,5. Scopul evaluăr1i 
Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, în conditiil.e prevazute. de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul 
Administrativ. 

1.6. Definirea ·valorii şi ,Jata estimării 
Evaluarea este un proces de estimare a valorii unul bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai 
multor C(iterii de comparatie, ea exprimand defâpt valoarea c:l.e intrebliintare sl cea de schimb in contextul general al pietei. · 
• Conform SEV 100 - Cadrul general (lVS Cadrul general): ,,Valoarea de plata este suma estimata pentru care un activ sau o d<itorie. 

ar putea fi sthimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, într-o tranzactie nepartinltoare, dupa un 
marketing adecvat sl în care partile au. actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere." 

Aceasta valoare, de r-egula, datorita volatilitatîi conditiilor de pîata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi catinsa in cazul 
unei eventuale lncapc;1citati de plata :Vii.t-0are cand, atat conditiîle pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De 
aser:rjenea, raportu! de evaluare este valabil in conditjile economice, fiscale, 'juridice si politice de la .data întocmirii.sale. Daca aceste conditii 
se vor modifica, concluziile acestui ·raport isi pot pier.de valabilitatea. · · · 
Data estlmarii valorii este 18.08..2022. 
1.7. Modul de exprimare a Valorii 
Valoarea este raportată în lei, în condiţlile unei plăti integrale .respectaodprevederile legale de plata. 
Pentru elementele de ,calcul ce au la bază eStlrnări în valută, '.5-a utiiizat·cursul valutar BNR, valabil la data de iB.08.2022,,respectiv: 1 euro 
= 4J3793 lei. ·· · · 

1,8, Drepturile de proprietate evaluate 
Dreptul de proprietate este acel drept real care· permite titularului sau de a stapan1 bunul, de a~I folosi, de .a-i culege foloasele materiale sl 

~ ;a. de el. i.n mod exduSiv si perpetuu cu respectarec;1 dîspozitlllor legale. # ~~nfor . •. aratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, ţste deplin si apartîne Municipiului Bacau. 
f/ $ Dreptul de Pl'O,P.tietate se considera a fi deplin, acesta ,conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia -- de a stapani, folosinta­
/ ,<: d~ q-JJ~losi Stdf! a-i culege foloasele materiale, dispozitia - de a dispune de bun. 
\v ,,, NS I.Jl/fiN<J ... , 

~~{' ... , r, 
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Din informatiile date de dient, nu exista niciuna dintre cele trei limitarii ale exercitari dreptului de proprietate: .legale, judlciare si 
conventionale. In cazul de faţc1, forrtfa de proprietate este completa, respectiv proprletat~ deplina, adica negrevata de alte cote de 
participare sau de moştenire, fiind supusa numai limitarilor care . <;0re~pund celor pcitru atrll:>uţii fundamentale. cile statului, respectiv 
obligaţiei legale de a plati impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept Şi .de reversiune (dreptul succesoral al statului). 
Pent:ru stabilirea oreptµlui de proprietate asupra activului ce face obiectul raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la 
dispozitie de ·catre .dîent Extras din inventarul domeniului privat al Municipiului Bacau, Contract: de contesiune, Extras oe carteTunciara, 
Plan de amplasament. Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte documente ·care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietaţii 
imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispoziţie documente in qriginal pentru proprietatea ,;valuata. 
Avand in vedere cele menţionate mai sus, evaluatorul nu işi asumci nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau 9 
veridiCltaţii actelor de proprietate. se presupune ca actele de proprîetatestJntvalabile. 

1;9. Ipoteze si ipoteze speciale 
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata incon(liţiile in care sltuatme l?.cate se fâce referire in cele ce urmeaza nu gen~reaza 
restrictii in afara celor exprimate în prezentul raport de evaluare sl al caror irnpact·este expres mentionat ca a fost luat iil considerare, ·oaca 
cel putin uT1a din ipotezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea tlJnvalidata. In realizarea raportului au fost luate in considerare 
urmatoarelţ aspecte care .s.µnt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in cpnt~ul evaluarii, fara a fi în mod specific documentate 
sau verificate: 
• evaluarea s-a efectuat pe haza documentelor furnizate de către U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a liautentice; evaluatorul nu­

şi asumă nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titl.urilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune 
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel; 

• locatla indicata si limitele proprietatii intjicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu estetopograf/topometrist/geodez si 
nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca lpcatiâ sî limitele proprietatU, asa cum âu fosţ ele indicate de proprietar si 
descrise in raportul de evaluare. corespund documer;tele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala; 

• informatiile· soliciţate şi luate în Considerare de către evaluator sunt considerate .a fi autentice, fără ca acestea să ofere o garantie 
asupra preciziei lou . 

• evaluatorul a ob);inut iiifomiâţii, estimări şi opinii1-ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse considerate credibile; 
• se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplîca. un .management competent; 
• se presupune că proprietatea este în concordantă cu toate .. reglementările locale şi republicane privind mediul înconjurl:\tor, 

reglementările şi restricţiile urbanistice, cu excepţia neconcordanţelor ce ar fi expuse în prezentul raport; 
• se presupune ••c;:i ţqate autorizaţiile, certificatele de funcţionare sau alte documente necesare funcţionării sunt sau pot fi .obţinute pentru 

oricare dintre utilizările luate în considerare în prezentul raport; 
• se presup4ne că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul neasumându-Şl nicio responsabilitate pentru 

asemenea situaţH; · 
• se presupune că utilizarea proprietăţii corespunde graniţelor şi nu există nicio servitute în afar.a celor descrise în,raport; 
• din informatiile detinute decatr'e evaluato.r si diri discutiile purtate cu clientul1.no exista ni,tion irîdiciu privind existenta unpr 

contaminari naturale sau chimice la data evaluarii 01re afecteaza valoprea prQprietatil analizate ·sau propi'ietatilor vecine. Nu am avut 
cunostinta de efectuarec1 unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantllor sau materialelor periculoase. 
Valoarea este estirnata in ipoteza ca nu.existq asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari p$ orice proprietate sau pe 
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse în functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valo,rii f?!portate (pentru proprjetatile in cauza). 

• nu se detin infot111atii cu privire la existenţa urior materlale periculoase în cadrul proprietăţii evaluatei evaluatorul nu are calitatea, 
calificarea şi nici obligaţia de a depîsta astfel de substanţe; 

• estimarea val.orii or din acest raporta avut în vedere proprietatea în întregime $i orice divizare în elemente sciu drepturi patţiale va anula 
această evaluare; 

• previziunile sau est/mi:!rile conţinute în raport s-au făcutîncondiţiile actuale ale pietil; 
• se considera ca p,roprietatea evaluata se conformeaza tuturor t .erintelor de i:iCCe$ pentni persoane cu dizabîlitati. Nu au fost efectuate 

investigatii in acest senssi evaluatorul nu are calificarea necesara pentr\J a face acest demers; , ·· , 
• evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata; 
• evaluarea ş.a• efe®<it în conditiile onef vânzi:!ri. cu plata .inţegra!/3, respec:tand prevederile legale de plata; 
• evaluatorul, plin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara ,sau sa depuna · marturie în instanţă in legatLJra cu 

proprietatea evaluata, decat daca aµfost facute initial aranjamente în aceasta priYinta; 
• prezentlil :raport de evaluare nu. poate .fi inclus. în nici un document şi nu poate fi pub1Ic:â[$1J~ niţi o fdrmă, fără apro!:li:!rea scrisă a 

evaluatorului, cu exceptia p(iblicarii atat ca anexa ia Hotararea de Consiliu Local. ce urmeaza a fi intoc:mita cat si pe tot parcursul 
procedurii de valizare; · · 

• acest raport de evalµare este confidential atât pentru clierit cât şi peritru evaluator şr este valabil numai pentru scopul men9.onat în 
cadrul capitolului. si evaluatorul nu-şi asumă nicio. responsabilitate dac;:i acesta este transmis altei l:)€rsoane, fie pentru scopul declarat, 
sa1.1 pentru oricare alt scop, Avand. in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de pul:llicare Primariei Muncipiulul 
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotarai'ea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat sJ pe tot parcursul 
procedurii de vanzare; 

• previziuhjl~, proiectlile si estimarile coritinute aiei se oazeaza pe ccmditiile Curente .de! pe piata, pe factorii cererii si ai o'fertei anttcipate 
pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziurii sunt, prin urmare, sup\Jse SChimbarii <;0nditiilor vjitoare. . 

Ipoti!ze speciale , 
• evaluari=a are •cti·termen de referiqta curs~l valutar c1e la data c!e 18.oş.2022. evaluatea.s,i:lrealizat in ipoţezain .• care proprietatea se 

afla in aceleasi conditil. ca si la data inspeetiei; 
• evaluaton,d nu a avut la dispozitie certificat de · urbanism pentru terenul supus eva!uarii. In Upsa certificatului de urbanistl"l, evaluarea s-a 

realizat .in ipoteza în care terenul este construibil, {;(inform regimului tehnic si el;drtqniic al zonei, în ba~a PUG mun, Bacţm. In srtuatia in 
care apar informatii ce invalicleaza aceasta ipoteza speciala; concfuzille prezentului raport de evaluare deYîn nule; necesftand o revizuire 
in sensul punerii de acord cu noile informatii existente; . . . .. .. . . ... . . . . · 

• .. J · ~ ~a jurioîca .a proprietatii evaluate s-a realizatpe Qaza c!ocumenti=lqr puse la dlspozitle ele clienti 
t,,"1• . . 'YiJ1,1 are cunostinta despre existenta vreunei Jestrictli priVind construirea pe acest teren1 de retel.e de utUitati existe pe tereQ 

1
11· .. 

1;:::: sau alte restn'tpr; ,Evaluarea s-a facuţ in Ipoteza i.n care terenul este liber pentru constrUire ; 

11 .~ .· do.~qt~reţentate ~urit consi(lerate veridice fara ca .evaluatorul sa pQata certifica exactitatea lor, anexarea lor la r9portul de. 
\ 75 ev~gare;avand dăar scop Informativ; , 

,. ;·•\ fJ'J. -t :l.J, ... , ... ~c ţ~.• _,.--;._.._--_1 -;: 
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• ev'aluaţo:rul nu .isi asum,i raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau .ale elementelor înscrise in 
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la dataevaluarii; 

• evaluatprul nu isi asuma nicio re!:lponsab!litate, in nicîo circutnstanta pentru eventualele inftmtlatii eronate, false sau incomplete puse ia 
dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat; 

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

1.10. Dedararea .conformit:atii cuSEV 
Evaluarea·s-a reafizat rn conc()rdanta cu prevederile Standardelorde evaluate a bunurilor - ANEVAR - editia 2022: 
• SEV 100 - Cadrul general; 
• SEV 101 - Tem1enii de referinta al evaluarii; 
• SEV 102 - Implementare; 
• SEV 103 - Raportarea evaluarii; 
• SEV 104 - Tipuri ale valorii; 
• SEV 105 - Aboroari si metode oe evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
• SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara; 
• IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat; 
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 

1.11. Natura $Î surselor infonnatiilor pe care se baz:!;laz:a evaluarea 
1;11.1. Informatii primite de la proprîetar/client 
lnfdrrnatii certe: 

elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare - adresa, delimitare fizica pe.teren; 
• datele necesare pentru verificarea dreptulUI asupra proptietatii evaluate - acte de intrare in posesie, alte documente (siJprafata 

terenului a fost prealuata din Fisa de date "Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru ev:aluare", cap.B la Caietul de 
sarcini, Contract de închiriere si Extras de CF pentru informare 5i Planul de amplasament intocmît de. CHISCOP TOP-CADSRL); 
scopul evaluarii. 

Responsabilitatea pentru aceste h1formatli revin integral proprietarUlui/cllentului. 
Informatii pe care se bazeaza conduzîa asupra valorii sunt tranzactii • cu proprietati imobiliare similare sau oferte ale site-urilor de specialite 
si agentmor imobiliare. Aceste înformatii au fost asumate de Evaluator in urma compararli cu cefe rezultate din cercetarea pletei. Pentru 
diferenţele majore constatate. au fost aplicate ajustart 

1.11.2. Ihformatii colectate de evaluator 
• date.le descriptive referitoare la proprietatea evaluata; 
• lnformatii despre vecinatati„ despre zona si localitate; 
• d9te privind plata imob.iliara lotcila, incluzand elemente deji:J existente in baza .de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la 

partlcipanti pe plata specifica si din mass-media de specialitate. 
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai. informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, exlstand posibilitatea existentei s.i 
a .altor iriformatii sau documente :de care evaluatorµ! sa nu alba cunostinta.. .Evaluatorul a obtiliut informatii, Opinii, estimari din surse 
considerate a fi corecte si de rncredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate in cazul in care. acestea s-ar dovedi a fi incorecte. ·· 

1~12. Claqzele (!e neprhiafare si responsabilitatea catre terti 
Raportµ! de evaluare este confidentiaf pentru expertul ev;iluator si pentru clientul decl;irat si nic;îo responsabilitate referitoare la .raport nu 
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana. 
Raportul de evaluare nu po9te fi publicat jntegral sau partial si rilei inclus intr--un document destinat publicarii fara acordul soris . Si 
prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare. 
Publicarea oricarei referinte .sau valori incluse in atest raport de evaluare sau a numelui Si afilierii profesionaie a expertului evaluator, nu 
este permisa fara aprobclrea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluator.ul .ofera dreptul de publicare 
Primariei Muncipiolui ·eacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea d.e Consiliu Local ce unneaza a fi întocmita cat si 
pe tot parcursul proc,~1;1rii de vanzare. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Procedura de evaluare.si etapele misiunii de evalua.re 
Baza evaluariî reclllzate in prezentul raport: este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sµs. 
Etapele misiunii de evaluare parcurse în vederea îndeplinirii misiunii de evaiuare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele: 
• documentatea pe. baz9 unei· liste de infomiatii solicîtate clientuluif proprietarului; · 
• inspectia proprietatii îmobiliaresi efectuarea de fotografii; 
• stabilirea ipoţezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarti raportului; 
• selectarea ·tipului de'valoare estirn$ta in prezentul raport; 
• analiza tuturor informatiilor culese si Interpretarea.rezultatelor din punct de vedere al evaluarli; 
• obtine~a de ihformatii asupra valorilor de traroiz~ctiotiare sau oferta a proprietatilor îmobiliare similare; 
• aplicarea metodei de evqluare considerata oportuna pentru estimarea valorii sifundamentarea opiniei finale a evaluatorului; 
• analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii . sl .calitatii 

informatiilbr utilizate; 
• estimarea valorii de plata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata. 
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recornandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR. 

2.2 . .Prezentarea generala a proprietatii imobiliare 
2.2,1, $ituatia juridică si descriere .cortfo_rn, FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE 
: · ·" asupraîmobilulul eval rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii. Conform documentelor puse 

f ·~ , respectiv Fisa corpului de p ··. . . _ imobilul apar-tine Municipiului Batau. 
/ §1:valuatoJţJI nu~$! avut la dispozitie actul de proprietate al prqprietatii imobiliare, acesta fiind mentionat in Extrasul de Cf pentru informare . 

11· ~ nr. S21î68.tij• 9int2022, respectiv Act administrativ de repozitioanre nr. 28/28.11.2016 emis de OCPI Bacau, "()rept de .pr,oprietate dobandit_ 
. - •lr,\\•..:.J:J ' 1 ..r, .... I 1/1" • ; <'> :rp(plo le!;fe: __ •. lCl aucua a . , _ 'I 

\, ..- s .1°:• . ~-i . ,, lb -~ ,;.. . .. 
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Evaluatorul a luat in considerare ca ·ipoteza de. Jucru ca . acesta exista si este in vigoare. 
Totoodatq evaluatorului i-au fost puse la dispozitie; in copie, urmatoarefe documente: 

• c;ontract de c:oncesionare nr. f313/15.0l.2001, l:3975/2001, 2()752/2.003 - concesion<1rSlDERAL S.R.L. 
• Extras de inventar-,- Hotararea nr. 157/27.04 .. 2018 a Consiliulul Local al mun,Bacau 
• HCL nr, 250/3L07.2013 
-~ ·Plan de amplasament sf delimitare a bunului imobil 

La data evaluarii terenul este concesionat de catre SIDERAL S.R.L. 
Prin .mentionarea documentelor de mai .. sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea dih punct de vedere legal c1 acestora si nici dreptul de 
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru .în prezenta lucrare. 

2..3. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante 
2.3.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea -urbana 
proprietatea evaluata este un teren lnttalliJan, N.c. 69671, CF 69671, cu categoria de folosinta cuiti constructii, in suprafata de 20,00 mp, 
amplasat in zona.A a orasului Bacau, pe str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau. · · 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial tomerdal, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii si peste medie. 
Artere importante de circ1,1latie in apropriere: 
• Auto-9 Mat, B·dul Unirii, str.M.Viteazu; 
• Calftatea reţelelor de transport din zona: asfalt. 
caracterul edilitar al zonei: Imobile reziden~~, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 
In zona se afla: retea de transport în comun în apropiere, cu mijloace de transport slificiente, institutii bancare, institutii de cult, 
institutli ;i.doiinistrative. 
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei : retea urbana de. energie electrica, retea urbana de .apa, retea urbana de ca.nalizare, retec:1 
urbana .dl:! telefonie, cablu si internet 
concluzie: 
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat. 

? , . ..... .. . 

2;4, Descrierea terenului 

Proprietate de 
evaluat 

Terenul intravilan subiect; categonâ de (blosinta curti construdii; ih suprafata de 20,00 mp, apartine Nunidpil{lui Bacau, este pfam si are 
fomia regulata; dar greu de organizat, acesta fiinq îngust. Terenul dispurr~ de posibiHtatea de raedrdare la toate utilitatile zonei si este 
ocupat de o constructie tip "Spatiu comercial". Accesul la proprietate se realizeaza din str. Pumbraver: · 
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2,5. Analiza pieţei 
2.5.1. Date generale ale piet(!î imobiliare 
O piata i.mobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoape fizice $<:!U entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, 
de obicei, bani. Pletele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile 
locatarilor ţipici, atitudinile si motivatiile Investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute rle ,persoanele fizice .sau de entitatile care 
participa la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice, 
guvernamentale si cie mediu. In comparâtie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, p1etele !'mobiliare inca sunt pe un 
trend atra.ctiv si ascendent. Aceasta caraetţrist:ica este cauzata de mai multi factori cum sunţo oferta relativ inelastic;a sJ o localizare fixa 
a ,proprietatii (mobiliare. ta urmare, oferta de proprietati Imobiliare nu se adapteaza rapid,. ca raspuns la mo.dificarUe cererii de pe plata. 
Spre deosebire de pieţele efidente, piaţa imobîliara .11u s.e autoregleaza, fiind influenţata de multe ori de reglementarile guvernamentale şi 
locale. Informaţiile despre tranzacţii similare eu sµnt dlsponitlile imediat, existand decalaj iritre cerere şi ofelţa, echilibrul atingandu-se 
greu şi fi ind de scurta durata. In funcţie de factori ca: ,amplasarea, design,ul şi tipul proprietaţii imobiliare, motivaţiile şi varsta 
participanţilor s-au creattipuri diferite de pieţe imobiliare, precum: 
• Piaţa imobiliararezidenţiala; 
• Piaţa imobiliara comercialai 
• Piaţa lmol;>iliara industriala; 
• Piaţa imobili.ara agri<;ola; 
• Piaţa imobiliara speciala. 
Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera .ca în prezentpiaţa imobi.liara, pentru toate tipurile de proprietaţi 
este o piaţa activa, caracterizata prin oferta .. putin elestica in comparatie cu. cererea şi preţuri in crestere, pentru amplasamente ce of era 
utilizari comerciale atractive. In consecinţa, avem o piaţa a vanzatorilor; pentru ca aceştia pot ob~ne preţuri mai mari pentru 
proprietaţile disponibile. Se 4:lStimeaza ca dezechilibr.ul Intre cerere şi oferta pentru aceasta .zona va genera şi va susţine in continuare un 
nivel crescut al preţului de vanzare şi al chiriHor pentru proprietaţl imobHiare. · 
Analizand piaţa imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt şi pe termen lung, se pot afirma urmatoarele: 
• Pe tem'ien sc4rt este o piaţa a vanzaton.1lui, datorita ofertei mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive, 

c aracterizata de preţurile relativ mari pe piaţa; · · 
• Pe termen lung piaţa irriolliliara are o anumita stabilitate, deşi va pastra un numar destul de cereri de proprietaţi imobiliare, 

determinat de echilibrarea cererei cu oferta, fnsa cu un potential de dezechilibru în sens invers, ca urmare a stqgnarii a creditului 
ipotecar, influenţat şi de o creştere a inflaţiei cu efect direct asupra dobanzilorpraclicate pentru credltul ipotecar. 

Pentru analiza pieţei imobiliare a proprietaţil evaluate se va face analiza pieţei pe doua n!veluri: 
• din punct de vedere al pieţeLlai:gi, de ansamblu, · 
• din punct de vedere al pieţei in care concureaza proprietatea evaluata. 
Analiza de piaţa qpficata l!riei proprietaţi specifice are o importanţa deosebita in procesul de evaluare. şi nu trebuie confundata cu analiza 
generala de piaţa sau C\J alte studii si.milare. In cazul evaluarii proprietaţli ce-face .obiectul raportului, analiza de piaţa arata modul in care 
interacţiunea dintre cerere Şi oferta afecteazaNaloarea proprietaţii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaţiilor şi comportamentului 
participanţH9r de pe piaţa,• 43Val.uatorul poate. stabili i;ltitu de piaţa privind .tendinţele curente, precum şi . schlmbatjle anticipate, An anta 
de piaţa ofera şi baza pentru determinarea celei mai bu a prqprietaţii evaluate • . Evaluatorul trebuie sa identifice 'telaţia dlnţre 
cerere şi oferta coricurenţlă!a de pe piaţa propr\etaţii evaluat43. Aceasta relaţie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care 
caracterizeaza piaţa curenta. Valoarea de piaţa a unei pr.opdetâţf este ·ln mare rnasura determinata de poziţia sa competitiva pe piaţă. 
De aceec1, în sensul cel mai larg, analiza de piaţa ofera ioforma

0

ţiile esenţiale necesare pentru aplicarea.celor trei abordari de evaluare. 

2.5.2. Analiza ţ:ereriî si qfertel pe piata i1t1Qbiliar;i 
Desi pandemia COVID-19 a avut un impad vizibil asupra pieţei • imobiliare, .spre .deosebire de episoadele Potrivit specialiştilor, în 1dbmii 
cinci ani Pi.aţa imobiliară .s-a aflat pe vn trenq. ascendent, care a (Jepins în mare măsură de dezvoltarea fiecărei zone/ oraş. Astfel că; piaţa 
imobiliară din fiecare zona si oras a. crescut semnificativ datoriti:î dezvoltării infrastructurii, cJomeniul real-estate crescand cu 5-l0o/o. 
Totodată, deşi piaţa imobiliară este una în continuă dezvoltare, este necesară o educare a clienţilor, în special pe partea de aşteptări şi 
cerjnţe. Majoritatea specialiştilor consideră că anul atesta, 2022, ne putem aştepta la creşteri de pâni:î la i iWo a preţurilor la case, 
apartamente şi terenuri, respectiv la stagnări pe segmentele comercial, office şi pe piaţa chiriilor. 2021 â .fost anU,I cu cea mai irlt~ 
activitate de tranzacţionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuinţele, cererea depă$ind 180.000 
de unităţi individuale vândute la oivel naţia ere anU,ală de 49%, echivalentul a .aproximativ 60.000 de unităţi {sursa :date ANCPI). 
Raportul COlliers privind . evoluţia pieţei imo . rimul semestn.t din 2021 . arată ca piaţa terenurilor· a rămi;ls activă în primul semestru 
din 20?1, în ceea ce prlveşte intenţiile de cumpărare, continuând tendinţele de anul trecut şi indicând o perspectivă hună si pentru anul 
2022. In gene·ral, în ceea ~e priveşte volumul tranzacţiilor, care include şi pe ;cele aflate în .stadiul de pre-contract cu anumite obligaţii de 
îndeplinit pentru finalizare, consultanţii imobiliari apreciază .că 2022 se anunţă a fi unul dintre cei maî buni ani, pentru piaţa terenurilor de la 
recesiupea din 2008. Retailerii şi dezvoltatorii dţ •rţzidei\ţi~I sunt m~i aq!Vi ca . oricând, în timp ce, din sectoarele care încă au nevoie de mai 
m,µltă ·vinci evoluţia viitoare (în spedal l:iirouri Şi hoteluri), cloar câţiva jucători mai sunt în expectativă, restul reîncepând căutările 
~4;~ · uri pen1,rµ proiecte noi. Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora, în sensul că . 90% .contează z
1
,~area terenului( deschider43a la bulevard, la Jacilităti, .la vecinătăţi, uti.lităţi iar restul de 10% este potenţialul de dezvoltare al zonei. Oferta 

(>f ter~ri!lif ~m~J~:tonsistentă ş! vin~ de la diferite ca~egorii de. vân~ători, ~ar. apar unele 5?1im~::lri generate de. conte)(ţu! act~al. D~ 
1 :taXEj~ t~ M~n1e SHnt mal des mtâlnite., .deoarece mul.ţi dezvoltatori, tn speoal m sectorul rezidenţial, urmi:îresc să 1mpartă nscunle unw 
finpl:c projOO;f în t~ p/ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediat::! de lichidit::lţi sunt interesaţi să. beneficieze de o parte din 
·t #.. . .: ... ;;; / 
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profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenţează atât oferta, cât şi pianyrile pe termen 5PJrt şi mediu ale investitorilor este. 
legat de Incertitudinile privind Situaţia urbanistidL Schimbările din administraţia publică din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fi 
întârzieri în numirea arhitecţilor şefi în unele oraşe sau îngheţarea planurilor urbanistice zonale. Până acum, anul 2021 a înregistrat câteva 
tranzacţii importante finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are legătură cu cererea_ pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ci cu 
blocajele din, zona urba.nlstică şi nevoia investitorilor de mai multă claritate în acest sens. In majoritatea cazurilor, preţurile au fost destul de 
stabile în ultimii 1-2 ani, . deşi pentru locaţiile foarte bune, undţ concurează, mai nou, mai mulţi potenţiali cumpărători, ·!;€ primeşte un 
~onus de preţ, uneori semnificativ1 pentru a obţine cele maLbune Joturide teren. , . . 
In concll:Jzie, iii prima parte a .anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achiziţia de terenuri şl au fost mult mai 
activi şi în afara capitalei. . . . . ·. · 
Potrivit analistilor imobiliari cele 10 tendinţe ale pletei imobiliare în 2022 sunt: 
• Creşterea progresiva a dobânzii la creditele .ipotecare; 
• Scaderea accesibilitatii achiziţionării locuinţelor prin Credit; 
• Afectarea cumpărătorilor tineri,: atlaţi la prima achi:ziţie; 
• Preferarea la achiziţie a .c:onstruct,iil.or noi; 
• Incetinirea creşteii cererii de apartamente; 
• Mentiherea. ridicata a cererii pentru terenuri libere şi case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei şi al preferinţelor cumpărătorilor 

pentru zone rezidenţiale liniştite, cu densitate demografică scăzută, într-un mediu verde; 
• Cresterea într-un ritm crescut a preţurilor solicitate pentru locuinţele carevor fi finalizate în următorii 2 ani din caµza creşterii preţurilor 

materii'llelor dar şi · a întârzierii livrărilor; 
• Scaderea ofertei existente în plaţa secundară; 
• Cumpărătorii nu mai vând proprietăţile pe care le deţin deja şi le transformă în investiţie imobiliara sau le transmit membrilor familiei; 
• Cele mai căutate case cu teren au un spaţiu de office dedicat, în condiţiile în care mai multi cumpărători îşi doresc sa 'continue să 

lucreze de acasă, cel puţin ocazional; 
Această creştere importantă a fost .susţinută de vânzările apartamentelor din piaţa primară (proiecte rezidenţiale). Din cele 180.000 de 
unităţi individuale vândute, estimăm că cel puţin 140.000 reprezintă tranzacţii .cu apartamente. Totuşi, în ultimul trimestru din 2021, 
cererea a stagnat comparativ cu 2020, înregistrându-:se un număr similar de unităţi indlViduale vândute ( 48.000). De remarcat şi faptul că 
cele mai mari trei pieţe in 2020 (Bucureşti, Ilfov, Cluj) au înregistrat scăderi ale ponderii unităţilor vândute în total naţional, de la 44% în 
2020, la 39% în 2021. Potrivit speciaUştilor în imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apart11mehtele cu două sau trei camere vor 
rămâne în topul preferinţelor românilor şi anul acesta, 2022. . . ·. · . · 
casele .se menţin în continuare pe poziţia a treia în topul lq_cuinţelor alese de români, tendinţa fiind văzută ca o continuare firească a 
procentului de vânzări pe acest segment înregistrat în 2021. In contextul unui interes crescut pe acest segment, specialişti i se aşteaptă la 
creşteri şi în materie de terenuri extravilane. . . . 
Pe de aftă parte, specialiştii în imobiliare nu prevăd schimbări importante referitoare la preţurile pentru spaţii comerciale şi cele .office, ca 
urmare a aţlaptării la contextul pandemic şi noul mod delucru. ·· 
De asemenea, pe piaţa chiriilor pentru apartamente şi .garsoniere nu vor remarca schimbări m9sive, întrucât marile centre universitare 
funcţionează din nou şi în. sistem offline, iar tendinţa de lucru remote se indreapt~ mai i:legrabă către modu! de lucru hibrid. Astfel ca, 
majoritatea analistilor consideră .că <lnul 2022 va fi marcat de o stagnare. a preţurilor la chirii sau creşteri cu până la 10%, tendinţă explicată 
pe pe fondul creşterii preţurilor la locuinţe în oraşele foarte dezvoltate. 
Conduzii cu privire la analiza de piaţa . 
Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta .curti constructli. Ana pietel esi:e una urbana Si apartine unei 
zone centrala .a orasului Bacau, avand un grad de construire de ~ste 85%. 
Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditii)or 11ctuale ale pîeteîimobiliare). 
• caracţeristici. cerere: redusa, dar peste oferta. dl;! proprietati cu amplasament' atractiv sî utilizari alternative multiple, din cauza 

llpsei de . lîchiditati a potentialHor cumparaţori, rnotivi:lta .de politica monetara si administrativa .a bancii centrale, .. politica d.e lise a 
bancilor si atingerea unei convergente a preturilor pracikate de dezvoltatorii lmOl:liliari cu putere reala de cumparare. 

• caract!:lr:istici oferta: mai mica - in compar.atie cu dim•ensi,unHe cererii. 
• echilibru q:¼rere - .oferta: pe plata propcf etatilor similare celei evaluate fiind influentata de Capacitatea · actuala., Q<lt' st viJtbare de 

absorbtie a pietei de bunuri de consum;, larg c.onsum si conswm îndelungat, deci in flmctie de evolutia vanzarilor, la momentuf actual 
consi(jer starea pietei ilnobiliare, pe .9cest.s(¾lment, in stagnare. 

• tendinte: o situatie volatila . ce poate fi depasita prin factorii care ar pute1:1 influertt<1 in mod direct stimularea ereditarii ce constau :intr­
un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politka monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea 
unei convergente a preturik>r ,practicate de dezyoltatoriî imobili.ari cu putere reala de cumparare. 

• cotatii oferte de pfata la terenuri in zona subiectului: 200 ° 300 euro/rnp. 

Pi.a@ imobiliara ~opi~, activa. 
CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 

3,.1. Cea mal buna. utilizare 
"Conform standardelor. de evalu2!re SEV 2022; CMBU este definita. ca "utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui 
teren liber sau a 'unei proptietati c-onstruite, utilizare care trebu_ie sa fle posibilo! din ţiuncţ de vedere 'fizic, permisa legal, fezabila .fil)iinciar si 
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii Jmobiliare". Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, .am 
cules de pe 1plata inforrnătii referitoare la terenuri Îibete amplasate în mun.B11cau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea 
imobiliara supusa evalµarii. Pe baza ananzei de piata efectuate am studiat utilJzarile mnsiderate probabile şi rezonabile pe .baza conforrnitatii 
cu cele 4 criterii ale celei mal bl!,ne utilizări a terenului considerat liber, ţinând cont în acelaşi timp de specificul zonei şi caracteristidle 
terenu.tui (f9rrnă şi dimensiuni). In vederea stabilirii celei mai bune utiUzărî, am analizat utilizările posibile ale proprietăţilor, după cum 
urmează· 

Utilizare an.aliiata 
Criterii (:MBU · · 

'Permisă leaal Posibilă ·tiz.ic Fezabilă financiar Maximum Prdductiva 
lndustriala nu nti nu nu .. , .. . 

· ,~riillilldeja da da da da ·"" / ~ ' . . . .., 

Rezictentia~~ da oa da da 

As~;/e~l~~ 6ură~lizare a terenului considerat liber este rezidentiala/comerdala. 

... ... a 
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3.2. Modul de .abordare a valoni 
Pentru estimarea va.lorii terenului supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata. 

3.2.1. Abordarea prin piata 
Abordarea prin piata presupune ca proprietatea. evaluata este comparata cu proprietati similare care .s-au vândut recent sau pentru care se 
cunosc preturi de cotatie sau oferte pe pret; sunt folosite date despre proprietati compcurti constructiie, îar comparatiile sunt realizate. 
pentru a demonstra pretul probabil, cu •care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piata. Priri aceasta metod~ preturile si acele 
informatif referitoare la proprletati similare sunt anaflzate, comparate si corectate în functie de asemanari si deosebtri. 
Ca elemente .de comparatie sunt utilizate urmc1toarele: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditlile de vanzare, conditiile 
impuse de piata, amplasament • I locatie, suprafiita, tipt,d terenului (inttavilan/extravile1n), categoria de . folosinta, reştrictii de construire, 
forma terenuli.Ji, utilitati, acces. 
Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face · obiectul evaluaril, s-au identificat trei proptietati similare cu urmatoarele caracteristici; 
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti construdii, situat în B'acao, str, Oituz, jud. Bacau, Irî st:iprafata totala de 
800,00 mp, rara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data cevaluarii la un pret de 250,00 euro/mp. Informatia 
este credibila, fiind preluata tle pe site-ul sforia.ro. 
COMPARABILA 2: Teren .intravilan, categoria de folosinta curtfconstructii, situat în Bacau, str.B.Nationala, jud. Bacau, in suprafat<;1 totala 
de 576,00 mp, fara restrictt d.e construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evafuarii la un pret de 208,00 euro/mp. lnformatia 
este .credibila, fiind pre.luata de pe site-ul storia.ro. 
COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat în Bacau, .str. Ecaterina Vai"gâj jud. Bacau, în suprafata 
totala de 675,00 mp, fara restrîcti de construire, cu o· forrna regulata, se·-afla la vanzare la -data evaluarii la un pretde 237,00 euro/mp. 
lnformatia este credibila, fiind preluata. de pe site-ul imobiliare.ro. · 

Explicitarea aiustarilor: 
L Tranzactiile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se corelează in functie de pretul solicitat; prin 

aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate. Spre exemplu: la preturi 
mari la ofertare corespund marje de negociere mai mari. în caz.ul de fată marja de negociere estimată este de -2%, conform 
evolutiilor înregistrate pe piata imobiliara; · · 

2. In functie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificarî semnificative. Astfel, in urma analizei evolutîer pletei imobiliare, 
diferentele de amplasament dinţre locatîHe comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de ±20%; 

3. Diferenta.de suprafata .a terenului afecteaza si vaioarea proprietatii. Analizand plata îmobOiara s-a constatat ca de suprafata de± SOQ 
mp a.fecteaza pretul unitar cu± 5,00 euro/mp; 

Desfasurarea calculului si analiza rela,tiva a terenului este prezentata in Anexa 1 'la raportul de evaluare. 

CAP. IV ESTIMAREAVALORII FINALE 

4>1• Estimarea valorii finale 

în bc!za calculelor efectuate, a ipotezelor şi ipotezelor speciale, valoarea estimata a terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului 
Bacau, supus evaluarii la data de 18.08.2022, estimi;!tprin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata în detaliu in tabelul 
anexa si în sinteza in. tabelul de mai jos: 

Spedflcatle 
Valoare propua de evaluator 

TEREN, N.C. 69671, CF 69671, S .= 20,00 mp • Bacau, str. Dumbravei, nr. S, 
jud. Bacau 

Notă 1: Valoarea prezentata ca opinie in. prezentul raport de eva.luare n~ include TVA. 

lei 

24.690 

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urmând a fi ·corectata oli de câte Qrî piata o cere. 
Nota 3: Evaiuarea este -0 opinie asupra unei valori. . 

euro 

5.060 

No~ 4: Vi!loarea e$Umata este valabila la data evaluari_t, iri ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului 
raport, urmând a fi corectata ori de câte ori pic1ţa o cere. · 

Evaluatorul consideră că 
art. 364 dinOUG 54 din O 

de mai sus sunt realiste si pot constitţ.1i baz~ pentru stabHirea pretultli de vanzare în condîtiile prevazute de 
2019privind Codul Adminstrativ, sub rezerva limitelor mentionate. 

Ec. Victor- sergiu Romedea - Evaluatorautorizat, membru titular ANEVAR• 
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l:STIMÂREA VALORil TERENULUI 
ABORDAREA PRIN. PIATA 

Adresa Bacau, str. Dumoravei, nr. 5, Jud; 
1-------------------+ ______ Baca __ u ____ --; Bacau, str. Oîluz, jud. Bacau 
Nu.mar cadastral 69671 

Pretde vanzare {e1.Jro/mp} 250,00 

Tipl)retde vanzare (tranzactle/ oferta) 

Ajustare va!ori<:a (euro) '5,00 

Pret ajustat (euro) 245,00 

DrE!l)tul de proprietate transllli~. absolut absolut 

Condit!l de finarîtare plata integrala plata integrala 

Condltll.,de vanzare depiata depiata 

Cheltuitl!! necesare imediat dopa cumparare nu ecazul nu.e.cazul 

Condltll de plata data evaluarii vala6il · 1a data evaluaril 

Pret ajustat (euro} 245,00 

Ajustari penttu: 

Amplasament 

Ajustare valoriea (euro) 

Suprafata teren proprietate (mp) 

AJuştare valorica (euro) 

ilp teren/ .categoria de folosinta 

Ajustare valorica (euro) 

Restrictil·de construire 

AIIJ$.ltia (o/o) 
Alustare valorica feuro) 

Forma-terenului 

Ajustare valorica (euro} 

Utflitatl 

Ajustare valorica ( euro) 

Acces 

Ajustare valorica (euro) 

•Ajustai"!! totala.neta 

Ajustare tptala !:,ruta 

Numar ajustari 

c.t.B, / pret de.van:rare/oferta 

Bacau, str. Oumbravei, nr .. 5, jud. 
Bai;au 

20;00 

intravilan/ CC 

fara 

,reglilata,.Qi:eu de organizat, îngust 

toate utllltatile din zona 

acces la strada Dumbravei 

Valoare totala teren (euro)..,.rotunjit 

Pagina 1 din 1 

similar 

o;oo 

.soo,oo 

7,80 

intravilan/ CC 

0,00%: 
0,00 

liber 

OOO 

regulata 

OO!Wo 

0,00 

similar 

0;00 

acoos la strada Fagului 

0,00 

.7,80 

7;so 

1 

Bat:au, str, Banca 
Nationala, jud. Bacau 

208,bo 

oferta de vanzare 

-4,16 

203,84 

absolut 

plata integrala 

de piata 

(),!JO% . 

nu.ecazul 

valabil la data evaluarii 

203,84 

mai slab 

4Q,77 

576,00 

5,56 

5,56 

intravilan( CC 

O)OO 

liber 

OOO 

regulata 

0,00 

similar 

0,00 

acces la strada 22 
Decerribrie 

0,00 

-46,33 

46,33 

2 

0,223 

24.690 fel 

Ba<;au, str. l:caterina Varga, 
jud. Bacau 

237,.00 

oferta .de vanzare. 

-4,74 

232,26 

absolut 

0,QO% 

plata Integrala 

0,00% 

de.plata 

riu e cazul 

\!âlabil .la data evaluarii 

232,26 

putin măi _slab 

S,00% 

11,61 

675,00 

6,55 

6,55 

intravilan/ CC 

9,00 

liber 

0,00 

regul~ta 

0,00 

similar 

0,00 

acces direct din strado 
-Ecaterina Varga 

0,00% 

0,00 

18,16 

18,1-6 

2 

-0,077 

5.060€ 

t_1 
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ROMANIA 
.JUDETUL BACAU 
CONSILIUL LOCAL BACAU 

ANEXA NR. 2 LA HOT ARAREA NR. I 3 p DIN 28.03.2023 

RAPORTUL de EVALUARE nr. 875 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C. 
CONSUL TlNG SRL Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului 

proprietate privată a municipiului Bacău, în suprafaţă de 27,12 mp, situat în 
municipiul Bacău, str. Dumbravei; nr.5 

.. ; 

DIRECTOR E~~CUTIV1 
Iulian~Ione}lJr;:TAN 

· .. ti r \.. .. . , 
\ •" 7-,::--.:::.:-:.> 

1' 

\I 

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE 
SECRET ARUL GENERAL AL MUN. BACAU 

NICOLAE-OVIDIU POPOVICI 



A.E.C. CONSUL.TING S.R.L„ 
office~ Bacâu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et, '.s, cam. 8 

J04/49l/200.7; CUI 21331864, Tel 0722 - 699.049, Fax: 0334,-405.447 
www.aecconsulting.ro, mall: office@aeccqnsulting .ro 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR- 0581 

Nr. A.E.C. 875 /12;09.2022 

RAPORT DE EVALUARE 
TEREN INTRAVILAN, N.C. 69671, CF 69671 

BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. S, JUD .. BACAU 
-s = 27,12 MP (gasit la masuratori)-

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU 

U.A.T. BACAU CLI.ENT: 

UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU 

AUGUST2022 

<)filee: Bacău, sţr. Pictor Th; .Am.an, nr. 94C, eţ. li, cam. 8, jud .. Bacău 
t el../fax 03.34 - 405.447', 0.722- 699;049, e-mail: :dorin.arbanas@aecconsulting.ro 



A . E.C. CONSULT I NG S. R.L. 

Catre, 

U.A.T. BACAU 

ca urmare a soHcitarii dumneavoastra, vă transmitem anexat Raportul de evaluare cfetaUat al lotului de teren intravilan, N.C. 

69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in supra.fata de 27,12 mp (conforni Fisa de date "Prezentarea 

bunurilor imoblle-terenuri propuse .pentru evaluare", cap.B la Caietul de sarcini, Contract de închiriere, Extras de CF pentru 

informare si a informatiilor ulterioare, transmise de reprezentatH utilîzatorulu.î desemnat), amplasat in Bacau, str. 

Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului prîvat al Municipiului Bacau. 

NOTA: Conform Planului de amplasament ·intotmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la mas.uratori este 

de 106,00 mp {în act 104,00 mp), este administrata astfel: 

• Cota 59/104 concesionat tatre SlOER.AL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003 

• Cota 20/104 ihchiriat de Ci3tre MdNDRAGON S.R. L prin tontract hr. 145649/6976/2013 

• Cota 24/62 închiriat de catre MONDRAGON 5.R.l. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr. 7/2020 

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 27,12 mp. 

Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 

privind Codul Administrativ. 

Conform s0licitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, ani procedat la anaHza documentelor care ne-au fost 

puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a informatiHO'r rezultate din sursele de informare oficiale 

precum sî din cercetarea de piata efectuata. 

Data de referinţă pentru care sunt valabile toate calculele, analizele şi estim~rile efectuate este 18.08.2022, 

Prezenta scrisoare este insotita de un rat;)ort de evaluare al activului imobmzat apartinand domeniului privat al Munidpiului 

Bacau. Raportul ,este întocmit in conformitate cu ţerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, 

utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR. 



Evaluator autorizat: 

CHentul evaluarii; 

Proprietar: 

Utilizator desemnat: 

Subiectul evaluat: 

Scopul evaluarii: 

Data evaluarii: 

Curs valutar BNR la data 
evaluarll: 

A.E.C. CO N SULTING S .R.L. 

SINTEZA EVALUARII 

A.E.C. Consulting S.R.L„ membru corporativANEVAR, nr. autorizatie 0581. 
Arbănaş - Mocanu Vas(lidf - Dorin, Membru titular ANEVAR, specializarî EI, EPI, EBM, Legitimatie si 
parafa: Nr. 10283/valabila 2022. 
Romedea Sergiu - Vidor, Membru titular ÂNEYAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 
18571/Yalabila 2022. · · 

U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Colea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau 

MUNICIPIUL BACAU 

U.A.T. BÂcAU, cu sediul inBacau, Colea Marasesti, nr. 6, jud . . Bacau 

Teren intravilan, N.C. 696]1, CF 69671, categoria deJolosinta curti constructii, in suprafata de 27,12 mp, 
amplasat ln Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniul privat Municipiului Bacau. 
NOTA: Conform Planului de amplasament întocmit de CI-IIS<::QP ŢOP,CAD ~RL, suprafata de teren gaSita 
la masuratori este de 106,00 mp (in act l0"l,00 mp), este administrata astfel: 

• Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003 
• Cota 20/104 inchîriat de catre MOi>lD~GON S,R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013 
• Cota 24/62:inctiîriatde catre MONDRAGON S.R.L prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional 

nr. 7/2020 
In prezentultapQrtde evaluare a f~st lu~ta in calcul suprafata de 27,12 mp. 

Vanzarei'l t_erenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03;072019 privind 
Codul Administrativ. 

18.08.2022 

4,8793 lei/euro 

Situatia proprietatii la data evaluarl: 

Evaluaţotul a procedat la inspectarea directa a activuiuî imobîiizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si ihforrnatiile 
respective au fost sintetizate in cadrul cap . .2 si ·3 si Utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte. 
fpotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 1, pct. 1.8. De·asemenea, la elaborarea 
raportului., s-au avut ln vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor .ALitorizati din Romania - ANEVAR. 

Rezult.atul evaluarii 

fo baza .calculelor efectuate, a ipotezelor şi ipotezelor sper;;îalE;1 valoarea estimatll a terenului ce apartlne Municlp]ului Bacau, supus evaluarii 
la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in. detaliu in tabelul anexa siin sinteza. ln 
tabelul de.mai jos: 

Spedftcatle 
Vc1loare propusa da evaluator 

lei euro 

TEREN; N.C. 69671,; CF 69671, S = 27,12 .;,p - .Ba~u, str. pumbravei, nr. 5, 
jud. Bacilu · · · 33.480' 6.861 

Notă 1: Valoarea prezentata ca opinie .in prezentul raport de evaluare nu incl_ude 1VA. 
Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2021, urmând a fi corectata ori de câte ori piata o cere. 
Nota 3: Evaluarea este. o opinie asupra un.ei valori.. . .. 
Notă 4: Vi:!loarea estirnata este valabila la data evaluarii, ir) ipotezele .si ipotezele spec,ale, cuprinse la cap. l punctul i.a, al pri:zentuJLli 
raport, urmând a fi corectata ori de câte ori piata o cere. 

Ec. 'Victor - Sergiu Romedea - Evalu~tor autorizat, membru titular ANEYAR 

\, . 



A.E . C. CONSULTING S.R.L. 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 
A.E.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost 
facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si confirma ca: 
• prezentarea faptelor din raport sunt reale, .corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatoruh.ii. 
• analizele Si concluziile sunt limitate numai la Ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport. 
• evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activul ce face obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal si 

nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el .ofer'a o evaluare obiectiva si impartiala. 
• dt.Jpa cur1ostiilteie evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita 

posibilitatilor; 
• remunerarea evaluatorului nu se face în functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere 

a unui'rezultat dorit sau de aparitia uriui eveniment ulterior. 
• acest (aport de evaluare nu · se bazeaza pe solicitarea obtineriî Uhei vatori minim~/maxime, solicitare venita din partea utilizatorului 

desemnat sau a altor persoane care ăti interese legate de utilizatorul desemnat. ·· · 
• in deplina cunostinta de. cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realîzate in conformitate cu cerintele · Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat. 
• prezentul raport poate fi .experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evaluariî. 
• evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua; 
• evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala 

semnificatîva din partea niciunei perşoane; 
• e. valuatorul a efectuat o inspectie Ptrs ... q_n.a@,J:l _pro .. prietatiî. ~-:-;; .. 

,,,::--;:. , • c , .""--, ·~ ..... :-'!,. 
A .. E.C. co.. NS. u. L TING S.R.L. A.·.'.•:,._'\ ·;,,' \ ·,.,.,~, ' /~~ . ,.U,-01~:"''1~ 
MEMBRU CORPO.RATIV ANEV~·~;-,-· '1:;. /ţj __ WANASMOCANU i:, 

E~. Dorin Arbanas - Mocanu - ~~r~ţ r~ ;1'!~~em{f. tlt , . .~ 
Director general \\.:~ . · ,. ·'". ~ L-) ţ fr .!l V.ila!!li.202.2 ii:.$. ·,~~ '--,,..,_..:..._""ţf.'1/' . .

1 
t?'l.i!;#'" CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARil 

1.1. . Identificarea si competentă e\falu~'torului: Raportul de ;valuare a· fost întocmit de catre A . .E.C. Consulting S . .R,L., membru 
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbănaş - Mocanu Vasilictl - Dorin, Membru titular ANEVAR; specializari El, EPI; EBM, 
Legitimatle si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitirriatie si 
parafa: Nr. 18571/valablla 2022. 
1.2. Client: U.A.T. BAGAU. 

1.3. Utilizator desemnat: U.A.T, BAGAU 
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucrarii. 

1.4. Obiectul evaluarii . . 
Obiectul lucraril ii qmstitliie terenul intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria de folosiota curti constructii, in suprafata de 27;12 mp, 
amplasat in Bacau, str. Dumbraveî, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau. · 
NOTA::. Conform Pla,nului de amplasament întocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este de 106,00 mp 
(in act 104,00 mp), este administrata astfel: · · 

• Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S,R,L. prin contract nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001, 20752/2003 
• Cota 20/104 inchJriatde catre MONDRAGON S.R,L. prin contract .nr. 145649/6976/2013 
• Cota 24/62inchirlat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, adîtional nr. 7/2020 

ln prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 27,i2 mp. 
1~5. Scopul evaluării 
Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiîle prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul 
Administrativ. 

1.6. Definirea valorii şi data estimării 
Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatui unor aprecied facute pe baza mai 
multor criterii de comparatie, ea exprimanq de fapt valoarec1 de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei. 
• Conform SEV iOO - Cadrul general (!VS Cadh.11 general): ,,Valoa.rea de plata, este suma estimata pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fischimbât(a) la data evaluarii,intre un cumparator hotarat si un vanzat:or hotarat, intr0o tranzactie nepartinitoare, dupa un 
marketing .. adecvat si în care partile ali actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere." 

Aceasta valoare, de. regula, datorita · volatilitatii conditiilor de plata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul 
unei ·eventuale incqpacitati de plata viitoare cand, atat condltiile pietei cat sl situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De 
asemenea, raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data întocmirii sale. Data aceste condiţii 
se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. · 
Data estimarli vaio.ni este 18.08.2022. 
1.7. Modul de exprimare a valorii 
Valoarea este raportată în lei, în condiţiile unei plăţi· integrale respectand prevederile legale de plata. 
Pentru elementele de. calcul . ce au la bază_ estimări în valută, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil Ja data de 18;08.2022; respectiv: l euro 
= 4,8793:lei. 

1.8. Drepturile cfe p.roprietate evaluate 
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a~I folosi, de a-i culege foloasele materiale si 
de .. acdlspu_ne de elin mocl exclusiv si perpeţuu cu respectarea dispozitillor legale. · 

~~rtfarm'~flaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra. activului rnentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau. 
f/Preptul de ate se considera a ti deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia - de a stapani, folosinta -
t: ,!::'de a;l (o,[Crsi si a-i culege foloasele materiale, dispozitia - de a dispune de but1. Din informatiile date de client, nu exista niciuna dintre 
, ' { cele;tţei •littiiţarji:ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare si conventionale. " . c .,.r,;~cu1:v~.,.., 
\1. "'. SE..L. 

\'~<-10 . .f;/ 
~l, . 9-0 >~ 

-~~~;-· 



A.E . C~ CONSULTI N G S . R .L . 

~n cazul de faţa,. forma de proprietate este completa, tespectiv proprietatea deplina, 13dica negrevata de alte c~te de participare .sau de 
moştenire, fiind . supusa numai limitarilor care corespund celor patru atribuţii fundamentale ale sti:ltului., respectiv obligaţiei legale de. a plati 
impozite, de .a fi expropriata; de a respecta ordinea de. drept şi de reversiune (qreptul St.Jcce.sorat al statului), Pentru stabiUrea dreptului de 
proprietate asupra c1ctivului ce face obiectul raportului. de evaluare, expertuluievc11uator i-.au .fost puseJa dispozitie de catre client Extras din 
inventarul domeniuluî privat al Municipiului Bacau, Contract oe concesiune, Extras de carte funciara, Plan de. amplasament. Expertul 
evaluator nu a avut .la dispozitie alte :dqcumente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietaţii imobiliare supusa evaluarii. 
Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispoziţie documente in original pentru proprietatea evaiuata. Avand in vedere cele 
menţionate. mai sus, evaluatorul nu 1şi .asuma nicio responsabllitate privind descrierea .situatiei juridice sau a veridicitaţii a-ctelor de 
proprietc1te. se presupune ca actele de. proprietate sunt valabile. · 

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale 
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile în care situatiile la care se face referiie:in cele ce urmeaza nu genereaza 
restrictii in afara celor exprimate .in prezentul raport de evaluare si .al caror impact este expres mentionat ca a fost luat în considerare. Daca 
cel putiii una.din .ipotezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea fi invalidata,. In realizarea raportului au fost luate în considerare 
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evăluarii, fara a fi in mod specific documentate 
sau verificate: 
• evaluarea s0a efectuat pe baza documentelor furnizate de către U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi a.utentlce; evaluatoryl nu­

şi asumă nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune 
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel; 

• locatla indicata silimitele proprietatii îndicate de proprietar se consld.era a fi corecte. Evaluâtorul nu este topograf/tqpometrist/geodez si 
Au are calificarea necesara pentru a masura si garanta 'Ca Jocatla si limitele proprietatii, asa cum au fost ,ele indîcate de proprietar si 
descrise ii1 raportul de evaluare corespund documentele de 1pro.Prietate, respectiv documentatia cadastrala; 

• infcirmatiile solicitate şi luate în considerare de către evaluator sunt considerate a fi autentice, fără ca acestea să ofere o garantie 
asupra preciziei lor; · 

• evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinii, ce au fost ,evidenţiate .în raportul de evaluare, de la surse considerate credibile; 
• ~ presupune ca .proprietatea este detinuta cu responSclbili!:ate si ca I se aplica un 111anagem(:\nt competent; 
• se · presupune că proprietatea este în concordanţa • cu toate reglementările Io.cale şi republicane privind mediul înconjurător, 

reglementările Şi restricţiile urbanistice, cu E!~cepţia neconcordanţelor ce ar fi eţpuse în prezentul raport; 
• se presupime că toate autoriza.tille, certificatele de funcţionare şau alte documente 1:1ecesare funcţionării sunt sau pot fi obţim.1te pentru 

oricare dintre utilizările luate în considerare în prezentuLraport; 
• se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale pmpri.etatii, evaluatorul neasumându-şi nicio responsabilitate pentru 

asemenea situaţii; . , 
• se presupune că utilizarea proprietăţii corespunde graniţelor şi nu există nielo servitute în afara celor descrise în raport; 
• (lin informatiîle detinute de catre evaluator si din discutiile purti:l.te cu clientul, nu exista niciun indiciu privind existenta unqr 

.contaminari naturale sau chimice la data evaluarii tare afecteaza valoarea proprietatii analizate ·sau ·proprietatilor vecine. Nu am avut 
cunostjnta de efectuarea unor inspectii sau a @ar rapoarte care sa ii1dke prezentc;1 contarn.inantilor sau materia! elor periculoase. 
Valoarea este estimata in ipotez11 cc;1 nu exista asa ceva. Daca se va ·stabili ulterior cc1 exista riintarninati pe orice proprietate sâu pe 
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
dirriinqarea valorii raportate (pentru proprietatile în cauta). 

• nu se detin informaţii cu privire la existenţa unor materiale periculoase în cadrul proprietăţii evaluate; evaluatorul nu are calitatea, 
q31ificarea şi nici Obliga~a de a depista astfel de substanţe; 

• estimarea valorilor din acest raport a avut .în vedere prcipfif;ltatea în întregime şi otice dMzare în elemente sau drepturi parţiale va c1nu1a 
această evaluare; 

• previziunile sau. estimMle conţinute în raport s-au făcutJn Condiţiile â.d:uale .ale pletil; 
• se considera ca proprietatea evaluata se conformează. tuturor cerintelor de acces pentn.Lpersoane cu dizabHitati. Nu au fost efectuate 

lnvestigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarec1 necesara pentru a face acest demers; 
• evaluatorul nu are cunosthita de posibilele litigii generate de etemente ascunse sau vednatati care sa afecteze proprietatea: .evaluata; 
• evaluarea s~a :efectuat în condiţiile unei vânzări cu plataJrite.gfâră, respectand prevederile legale de plata; ·. , ··. 
• evaluatorul, prin natura evaluarii., nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturîe în instanţă iii legatura cu 

propri~tatea evaluata, detat ,daca au fost facute initial aranjatnente. in acec1şta privinta; . ·· · 
• proezentuf raport de evaluare nu poate fi inclus In. nici un doc;ument Ş! nu poate fi publicat $Ub niq o· form~, fără <!Probarea scrisă a 

evaluatorului; cu exceptia publfcarii atat ca anexa la Hot:ararea de Consiliu Local ce urmea:za a fi lntocmita cat ·SÎ pe tot parcursul 
procedurii de vanzare; 

• acest raport. de. evaiUare este . confidenţial . atât pentru client cât şi pentru evaluc1tor şi est~ valabil numai pentru scopul inentionat în 
cadrul capitolulyjsi evaluatorul nu-şi asumă nicio responsabHitate dacă acesta este transmi5 <!I.tei persoane, fie pentru scopul declarat, 
sau pentru oriq3re alt5cqp . .Avand \n vedere scopul raport:yluide evafuc1re evaluc1tqru1 ofera clrE!ptu( de p4bllcare Primariei Muncipiulyl 
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi !ntocmita cat sl pe. tot parcursul 
procedurii de vc1t1zare; 

• previziurille, proiec:tiile Sl estimarile continute aici se bazeaza pe conc!itHle curente de pe plata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate 
pe. termen scurtsl J:>.ex, economie stabrla în timp, Aceste previziuni:sunt, prin urmare, supuse schîrnbarii condltii!or viitoare. 

Ipoteze speciale . 
•• evaluarea are~ termen de rţfen.nt.a CţJr,;ul valutar de la data .de 18.08.2022. evaluarea s-a realizat in ipoteta in care proprietatea se 

afla •in aceleasl conditii ca si la data inspectiei; . 
• evaluatorul nii a avut la dispozitie certificat de urbanîSn:i pentrt1 terenul sopus evaluarlt Jo lipsa cerţificatului de umanfsm1 :evaluarea s-a 

realizatîn ipdteza in care• terenul este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonei, în baza PUG murii Bacau. În situatia in 
care apar informatu ce învalideaza aceasta ipoteza speciala, conduziile prezentului raport de evaluc1re devin nule, :necesitand o revizuire 
in'•sensul punerii de acord cu noile informatil existente; · · · 

• identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe.baza documentelor puse la dispozitie ... de dient; 
• Eyaluatorul nu are cunosţinta despre existenta vreuneLtestrîctiî privind construirea pe acest teren, de retele de utilîtati existe pe teren 

_, sau plţe resttlctii. Evaluarea s-a Jacut in ipoteza in careterenul este liber pentru construire ; . . . . ... • \ > •· < 
~ .. ·.,.: •:' ,__~gq~ffie .. ntel.e pre.zentate su. nt. co. nsiderate verlditefara ca evaluatorul !;a poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la t'c!Portul de 

#(ţ.:;~ evaluare,-;ivand doar scop inforl1')1:1t1v;. 

I; ~,,. ~,·· ·: _. :·• i:,,,. r __ ... 
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• evaluatorul nu isi asuma r9spunderea pentru 'eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise în 
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii; 

• evaluatorul nu .isi asuma niCiO resp0nsabilrtate, în nicio circumstanta pentru eventualele informatli eronate, false sau incomplete puse la 
dispozitle de catre proprietar/utilizatorul desemnat; 

• raportul de evaluare este valabil in co,nditii economfce, fiscale, jurid[ce Si p0li.tice de la data întocmirii sale. Daca aceste conditii se vor 
modifica, conduziile acestui raport isi pot pierde valabiliţatea. 

i.10. Declararea conformitatii cu SEV 
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR - editia 2022: 
• SEV 100 - Cadrul gene1·al; 
• SEV 101 - Termenii de referinta .ai evaluarH; 
• SEY 102 - Implementare; 
• S_EV 103 - Raportarea ev91uarii; 
• SEV 104 - Tipuri ale valorit; 
• SEV 105 - Abordari si metode de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprletatiî imobiliare; 
• SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financlara; 
• JVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat; 
• GEV' 630 - Evaluarea bunurilor imoblle. 

1.11. Natura si SUr$elor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea 
1.11.1. Informatii primite de la proprietar/client 
Informatli cei-1:e: 

elemente si date de identifica.re ale proprietatii evaluare - adresa, delimitare fizica pe teren; 
datele necesare pentru verificarea .dreptului asupra proprietatli evaluate - acte de intrare in posesie, alte documente (suprat'ata 
terenului a fost prealua.t~ din Fi$<\ de clate "Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare~, tap.B la: Caietul de 
sarclni, Contract de închiriere sî Extras de CF pentru informare si Planul ,de amplasament iritocmit de CHISCOP TOP-CADSRL); 
scopul evaluarii. 

Responsabilitatea pentru aceste informatu revin integral proprletarului/clientului, 
Informatnpe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunttranzactiî cu proprîetati imobiliare similare sau oferte ale site-urilor de specialite 
si agentilldr imobiliare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii .cu cele rezultate din cercetarea pieteJ. Pentru 
diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari. 

1.11.2. Informatii colectate de evaluator 
datele deso:iptive referitoare la proprietatea evaluata; 
informatii despre vecinatatl, despre .zona si .localitate; 
date privind piata imobillara locala, incluzand ,elemente deja existente in baz9 0de date a evaluatorului, actualizate cu înformatii de lâ 
participanti pe piata specifica si din mass-rneclia ele specialitate. 

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut :la dispozitie, exista_nd posibilitatea exisţentei si 
a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu ai~- cunbsfinta. Evaluato(UI a obtinot înformatii, opinii, estimari din surse 
considerate a fi corecte si de lncredere, dar nu se asuma nicio respqsabilit:ate in c;azul în care acestea s-ar dpvedi a fi incorecte. 

i.12. Clauzele de neprivaţare si responsc:ţbilitatea catre terti 
Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarat si nicio responşabllitate referitoare la raport nu 
pbate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana, 
Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nîd. 1nclus intt·UQ document destinat · pubficarii fara acordul scris si-
preaiâbil al expertului, cu specificarea formei_ si contextului în care acesta va apţ1re. · -
Publicarea oricarei referinte_ sau _valori incluse ln_ acest r11port de evaluare sau a numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu 
este permisa fa.ra aprobarea şcrisa â acestuia. Avand ln vedere scopul rciportului de evaluare evaluatorul _ ofera dreptul de publigire 
Primariei Muncipiului Bacau al prezentului raport de evaluare atatca anexa lil Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita catsi 
pe tot parcursul procedurii de vanzare. 

CAPITQLUL 2. PREZENTAREA l,)ATELOR 

2.1. Procedµra de eval_uare si etapele misiunii de evatu.ar~ 
Baz_a evaluariî realizate "în prezentul raport este va1oareţ1 de piata aşa cum a fost ea -definita mai .sus. 
Etapele .misiunii de evaluare parcurse ln vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru ,estimarea acestei valori au fost urmatoarele: 
• <locumeritarea Pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului; 
• inspectia proprietatfi imobiliare sl efe_ctuarea de fotografii; · 
• stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza ,elaboraril raportului; 
• $electareaitipului de valqare estimata in prezentul raport; 
• analiza -tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vede.re al evaluarit; 
• obtinerea de info.rmatii asupra valorilor qe tranzactjqnare şaU ofert,N proprietatilor j'.11obiliare similare; 
• aplicarea rnet~ei de evalµare considerata oportuna pentru estimarea valorii si.fundamentarea opiniei finale a evaluatorului; 
• analiza valortior obtinute prin rationament profesional s1 prin prisma .criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii 

ihformatiilqr utilizate; 
• ~marea valorii de piata în urma aplicarii aboroalii c-onsklerata apecvata. 
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de .lucru adoptate de ,catre ANEYAR. 

i -~~ţ!ţ,f'~ generala a proprîeblitiiJmobiliare 
::f: Situat,tf .iYridică si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE -
tul de proprietate asupri;l imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la _dispozitie <lţ clientul lucrariL Conform_ documentelor puse 

,
-(1~----_dispoailfe;fre_ speo!;(v fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului Bacau. '' 
, "' <;..,NSIJLJ'!N!i ~ , 
'"ft ' - I l'_ -~ 
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Evaluatorul nu a avut la dispozitie acM de proprietate al proprietatîi imobi1i<;1re, aceşta fiind meritibnat iri Extrasul de CF pentru informare 
nr.52568/20.07.20221 respectiv Act administrativ de repozitioanre nr.28/28.11.2016 erriis de OCPI Bacau, "Drept de proprietate dobandit 
prin lege, cQta actuala. l/1 ". 
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ci;l acesta exista si este in vigoare, 
Totobdata evaluatorul4i i-au fost :puse la dispozitîe, în copie, urmatoarele documente.: 

• Contrc!ct de concesionare nr. 1Jî3/15.01.2001, 1397~?/2001; 20752/2003 - concesionar SIDERAL S.R.L 
• Extras de inventar - Hotararea nr. 157/27.04.2018 a Consiliului Local al mun.Bacau · · 
• HCL nr. 250/31-07;2013 
• Plan de amplasament ·sl delimitare a bunuluf Imobil 

La data .evaluarii terenul este concesionat de catre SIDERALS.R..L.. 
Priri mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica 1;1utentldtatea din punct de vedere legal a acestora si nici dreptul de 
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezen~ lucrare. · · · · 

2;3, Descrierea generala a zonei. Utilitatea.si dotarea urbana. Hartfrelevante. 
2.3.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana 
Proprietatea evaluata este up teren Jhtrayilan, N.C. 69671, CF 69671, cu categoria de folosinta curti construc:tii, in suprafata de 27,12 mp, 
amplasat in zon1;1 A a orasului Bacau, pe STR. DUMBRAVEI, NR. 5, jud. Bacau. 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populată cu .locuitorii cu venituri medii si peste medie. 
Artere importante de drculatie io apropriere: 
• Auto - 9 Mai, B-dul Unirii, str.M.Viteazu; 
• Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, cornerciale, .sedii de ~ocieţatî comerciale etc. 
In zona se afla: retea de transport ln comun în apropiere, cu mijloace de transport suficiente, instîtutii bancare, institutii de cult, 
institUtii administrative. 
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electlica, retea urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea 
urbana de telefonie, cablu si internet 

Concluzie: 
Zo11t1 de referinta: zona A. Amplasare bl,ma. Poluare redusa .. Amb.ient civilizat. 

.,e,,- ~-,, .. . . ..... .. . 
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2,4. Descrierea tereriului 
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Proprietate de 
evaluat 

Tetenul intravllan subiect, caţegoria de folosinta ,~Ort! con$tr1.lctli, in suprafata oe 27,12 mp,,apartine Municipiului Bac:au, este pl9n Si are 
forma regulata, dar greu de organizat, acesta fiind ihgust. Terenul dispune de ,posibili~tea' (le ipcor.dare li:! toate utilitatile zonei şi este 
ocupat de o consfructie tip "Spatiu comercial". Accesul la proprietate se realîzeaza din ,$tr~. Dumbravei. · 
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2,5, Analiza pieţei 
2,5,1. Date generale ale pietei imobiliare 
O pi11ta imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati cafţ' $c_hirriba drepturi de proprietate pe alte active, 
de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare., potentialul de a genera· venit, caracteristieile 
locatarilortipîci, atîtudiriile.Si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute cje persoanele fizice sau de entitatile care 
participa la schimbul de proprietcJt! lmobil!are. In schimb, pîetele imobiliare fac obiectul un.ei dive~itati de influente sociale, ec;onomice, 
guvernamentale si de mediu . . In comparatle cu pietele .de bunuri, de valori mobiUare sau de marfuri„ pîetele imot>iliare inca 51,mt pe un 
trend atra.ctîv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata-de mai multi factori cum sunt o oferta relativ nelastlca si o localizare fixa 
a proprietatîi imoblilare. ca urmare, oferta de propriet,;1tî imobiliare riu s.e adapteaza rapid, că raspuns la modiffcarîle cererii ·de pe piata. 
Spre.·deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliara nu .se autoregieaza, fiind influenţata de multe orj de reglementarile guvernâri:lentale şi 
locale. Informaţiile despre tr,mzacţii şimHare nu sunt disponibile. imediat, eXistand decalaj intre cerere şi oferta, echilibriil atingandu-se 
greu .şi fiind de scurta durata. In funcţie de. factori ca: amplasarea, design-ul şi tipul -proprietăţii imoblliare, motivaţiile şi varsta 
partieipanţilors-au creattlputl diferite de pieţe imobiliare, precum: 
• Piaţa imobiliara rezidenţiala; · 
• .Piaţa imobiliara comerciala; 
• Plaţa Imobiliara Industriala; 
• Piaţa imobiliara agricola; 
• Piaţa imobiliara speciala. 
Avahd irr\/eclere cel.e descrise în subcapitolele anterioare, se poate considera ca în prezent piaţa imobiliara, pentru toate tipurile de proprretaţi 
este o piaţa activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea şi• preţuri în crestere, pentru amplasamente ce ofera 
utilizari comerciale atractive .. In consecinţa, avem o piaţa a vanzatorilor, pentru ca aceştia pot obţine preturi ma/ .mari pentru 
proprietaţiledisponibl le. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere şi .oferta pentru aceasta ,zona va genera şi va susţine4n continuare un 
nivel crescut al preţlllu1 de vanzare şi al chiriilor pentru· proptietaţi impl:>iliâre. · 
Analizand piâţa lmobîllara din doua puncte de vedere, pe termen scurt şi pe termen lung, se pot afirma urmatoarele: 
• Pe termen scurt este o piaţa a vânzatorulul, dato.rita ofertei mici în comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive, 

c • aracterizata de preţurile relativ mari pe piaţa; 
• Pe termen lung piaţa imobiliara are o anumita stabilitate, deşi va pastra un numar destul de cereri de proprietaţi imobiliare, 

detemilnat de echilibrarea cererei cu oferta, însa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului 
ipotecar, Influenţat şi de o. creştere a inflaţiei cu efect direct asupra ·dobanzilor practh;ate pentru creditul ipotecar. · · 

Pentru analiza pieţei imobiliare a propnetaţii evaluate se va face analiza pieţei pe doua niveluri: 
• din punct de vedere al pieţei largi, de ansamblu, 
• din punct de v~(:iere al pleţei în care concureaza proprietatea evaluata. 
Analiza de ~ ~_Rl~ t~"!_!!lel propn,e~aţi specifice are o impo~anţă ~eo~bita în • esul de evalua'.e şi ~u trebu~e confundata cu analiza 
generala . ~~ sau· ett1ylt~ stud11 sirnllare. In cazul evaluam propnetaţu c ul raportului, .analiza, de piaţa arata modul m ca.re 
interacţţW)et! dintre cerere~ oferta afecteaza valoarea proprietaţii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaţiilor şi comportamentului 
particip ' dft.~. pţaţa, -~afuator:ul poate stabili atitudinile de. piaţa privind tendinţele curente, precum :şi schimbarite anticipate. Analiza 
de pia~\. ;$\'~~s1 1eterminarea celei.mai bune utilizarî a proprieta.ţii evaluate. . . .. . 7"tf_ 
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Evaluaţorul trebUie sa icl,et1tifice . relaţia dfnţre cerere $i oferţa concurenţiala de pe piaţa proprieţaţii evaluate. Aceasta relaţie indica gradul 
de echilibru sau dezechîlibru care caracterizeaza piaţa curenta. Valoarea de piaţa il unei proprietaţi este in mare masura determinata de 
poziţia sa competitiva pe piaţa. De aceea, in sensul cel mai larg, anallza de piaţa ofera Informaţiile esenţiale necesare pentru aplicarea 
celor trei abordari de evaluare. 
2.s.2. Analiza cererii sî ofertei pe piata Imobiliara 
Desi pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pieţei imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit specialiştilor, în ultimii 
dndani ' pi.aţa imobiliară s-a aflat pe un tre.rid ascendent, care a depins în mare măsură de dezvoltare.a fiecărei zorie/ oraş. Astfel că, piaJa 
imobil ii:lr'ă din fiecare zona sî oras a crescut semnificativ datorită dezvoltării infrastructurii, dOmeniul real-estate crescand cu 5-10%. 
Totodată, deşi piaţa imobiliară este una în continuă dezvoltare, este necesară o educare a clienţilor, în special pe partea de aşteptări şi 
cerinţe. Majoritatea speclaliştilor conslderă că anul atesta, 2022, ne putem aştepta lâ creşteri de până la 10% a preţurilor la case, 
apartamente Şi terenuri, respectiv la stagnări pe segmentele comercial, officţ: şi pe piaţa chiriilor. 
2021 a fost anulcu cea mai intensă activitate de tranzacţionare din ultimii 5 ani: anui trecut.a fostun an bun pentru cel care si-auvandut 
locuinţele, cererea depăşibd 1.80.000 de unităţi Individuale vâncltJte la nivel naJional, o creştere anuală de 49°/q, echivalentul a aproximâtiv 
60.000 de unităţi (sursa • date ANCPI). Raportul Colliers privînd · evoluţia pieţei imobiliare în primul semestru din 2021 arată ca • piaţa 
terenurilor a rărnas actiVă în primul semestru din 2021, îO ceea ce priveşte intenţiile de cumpărare, continuând tendinţele de anul trecut Şi 
indicând .o perspectivă bună si. pentru an1,1I 2022. În general, în ceea ce priveşte volumul tranzacţiilor, care include şi pe cele aflate în stadiu.I 
de pre-contract cu anumite obligaţii de îndeplinit pentru finalizare, consultanţiî imobiliari apreciază că 2022 se anunţi.\ a fi unul dintre cei 
mai buni ani pentru. piaţa terenurilor de la recesiunea din 2008. Retallerii şi dezvoltatorii de rezidenţial sunt mai activi ca oricând: în. timp ce, 
din sectoarele care încă au nevoie de mai multă claritate privind evoluţia viitoare (în special birouri şi hoteluri), dpar .c;â~va jucători mai sunt 
în expectativă, restul reîncepând căutările de terenuri pentru proiecte ·noi. Cel mai important criteriu pentru dasificarea terenurilor este 
situarea acestora, în sensul ·că 90% contează situarea terenului: deschiderea la bulevard; la facilităţi, la vecinătăţi; utllită);i iar restul de ţ0% 
este potenpalul de dezvoltare al zonei. Oferta de terenuri rămâne consistentă ; şi vine de la diferite categorii de vânzători, dar apar linele 
schimbări generate de contextul actual. De exemplu, asocierile sunt mai des întâlnite, deoarece mulţi dezvoltatori, în special în sectorul 
rezidenţial, urmăresc să împartă riscurile unui nou proiect, în timp .ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediată de lichidităţi sunt 
interesaţi să beneficieze de o. parte. din profrt:urile din dezvoltare'. Un .aspect important care influenţează atât oferta, cât şi planuriJe pe 
termen scurt şi mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind - situaţia urbanistică. Schimbi.lrile din administraţia publică din 
anumite zone au du~Ja blocaje, cum ar fi întârzieri în numirea arhitecţilor şefi în unele oraşe sau îngheţarea pl;murilor urbanistice zonale. 
Până acum, anul 2021 a înregistrat câteva tranzacţii importante finalizate, dar lipsa unui volmn mai bogat nu .are legătură cu cererea pentru 
terenuri, Cc!re este.la un nivel .nclicat, c1 cu blocajele din zona urbanlstlcă şi .nevoia investitorilor de mai multă claritate în acest sens. În 
majoritatea cazurilor, preţurile au fost desţul de stat,ile.în qltitnii 1·2 ani, deşi pentru locaţiilefoarte bune, unde concurează, m<1i nou, mai 
rnulţl potenţiali cumpi.lrăfori, se primeşte un bonus de preţ, uneori semnificativ, pentru a obţine cele mai bune loturi de terEln. 
în contluzie, in prima partE! a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achiziţia de terenuri şi au fost mult mai 
activi şi în afara Capitalei. 
Potrivit analistilor imobiliariceie lO tendinţe ale pietei imobiliare în 2022 sunt: 
• Cr.eşterea progresiva .a dobânzii la credit:ele ipotecare; 
• Scaderea accesîbilitatii achiziţloni.lrii locuinţelor priri credit; · 
• Afectarea cumplkătorilor tineri, aflaţi la prima achîziţle; 
• Preferarea la achiziţie a construcţiilor noi; 
• Incetinirea creşteil cererii de. apartamente; . 
• Men.tinerea riditata .a cererii pentru terenl,J(i . libere şi case cu teren, ca efect . al prelungirii pandemiei şi al prefeririţelor cumpărătorilor 

pentru zone rezidenţiale liniştite, cu densitate demografică scăzută, într-µn mediu verde; 
• Cresterea într·un ri a preţurilor solicitate pentru locuinţele care vor fi finalizate în următorii 2 ani din qiuza. creşterli preţurilor 

materialelot~ăr . . . li llvrăr!lor; 
• Scaderea ofertei existente în piaţa secundară; 
• tumpărătorii nu măi vând proprietăţile pe care le. deţin .deja .şi le transformă în investiţieJmobiliara sau le transmit membrilor famîliei; 
• Cele mai căutate case cu teren au un spaţiu de office dedicat, în condiţiile în care l')lai mulţi cumpărători îşi doresc sa continue să 

lucreze de acasă, cel puţin ocaztonaţ; . . . . . . · 
;Această creştere importantă a fost: susţirMă de vânzările apartamentelor di.o piaţa primară (proiecte rezidenfiale). Din cele 180.000 de 
unităţi individuale vândute, estimăm că cel puţin 140.000 reprezintă tranz~cţii tu apartamente. Totuşt;în ulpmul trimestru din 2021, 
·cererea a stagnat comparativ cu 2020, înregistrându•se un număr similar de unităţi individuale vândute .(48:000). De remai'caţ .şi. faptul tă' 
cele mai mari trei pieţe in 2Q20 (Buctireşl:i, Ilfov; Cluj) au înregistrat scăder.i ale ponderii unităţilor vândute 1n total naţional, de la 44% în 
2020, la 39% în 2021. Potrivit specialiştilor în imobiliare care au participat .la studiul RE/MAX, apartamentele cu doµă sau trei camere vor 
r~mâne în topul preferinţelor românUorşi anul acesta, 2022. 
Casele se menţin tinuare pe poziţia a treia în t9p.ul lqcuinţelor alese de români, tendinţa fiind văzută ca o continuare fire.ască a 
ptocentului de ·. <1cesţ sElgment înregistrat îri 2021. In contextul unui interes crescut pe acest segment; specialiştii se aşteaptă la 
creşteri şi în te extravilane. 
pe de altă parţ . mobiliare nu preVăd schim~~ri impqrtante referitoare la preţurile pentru spaţii comerciale şi cele office, ca 
urmare a adaptării . . pandemic şi noul.O'.lod d.eJucru. 
De .asemenea; pe piaţa chirmor pentru apartamente şi ~arsonlere nu vor ren,arca scnîmbăd 1masive1 întrucât marile centre un.iversitare 
furicfiortează din nou Şi în Sistem •Offline; ·iar tehdlnţa de lutru remote se îndreaptă mai degrabă Către modul de lucru hibrid. Astfel Cq, 
mâJoritiitea ahalistllor tonşideră că anul 2022 va fi marcat d~ .P' stagnare a preţurilor lâ chirii SaJ.t creşteri cu pană la 10%, ţehdinţă .explicată 
pe pe fondul creşterii preţurilor la locuinţe în oraşele f.oarte!lezvoltate. 
Conduzii cu priv1rela analiza de pjata .. 
,Proprietatea evaluata este de tip teren Intravilan cu categoria de folosii'ita turt:i constructiL Aria pletei este una urbana si apartîne unei 
icme c;entrala JI otasului Elaeau, .avand un grad de ţpnstruirEl ele peste 85%. . 
Vafofîle de piata . a lmobilelcir !ilrnilare sunt J,:i stagnarţ: (datorita conditlllor actuale .ale pieţei imobiliare). 
• taracteristicf cel'Elre: . redusa, dar peste oferta de propr:iefati cu amplasament atrâc:ti\ţ Si utilizati alternative ..multiple, din cauza 

, .~, liţ)'s~i da,l.ichiditati••·a potentialilor comparatori, motivata. de. poliţica .rnorietara si . admiF1iş):r21ţiva a bal'lcii q:mtrale, politica·de li~ a 

11. ,-;. 1;,tilah. . . unei convergE!,:ite .a· preturilorprac~c;atede dezvoltatorii irnobUiarLcu putere realc:q:le .cumpararE!. 
'I"' ~ra ..... ·•· .: maL[liiec!-Jn comparatie.putlimenSiunile~e~rii, . . .. . .• ·• ·• ·.·. . ....• ·•· . . . . .. . , . · .. ·· . .. '. . , f!: I .l'!J, cerer:e ... i>ferta: pe pîata propriet~t(L q!,lei ;evaluate fiind influenţat,1de . caµpcJţatr=a,c1~valc1, qar si yjitqare de 

I I ţ : ·, · · . . . â,1 pi.ete···i···. d.e . . ~u. n. u~. de consum .. , larg c · .. · ..... ·.··. • ' .. sum. · îndelungat, deci ;infunctie .de evolutta vanzatilo~, .la .momentul actual 
\~~ 1~. -~~~ ~~t?a p1ete1 1mob1hare, ~ ac;est segment, in sţagnare. 

~1:-✓ 
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• tendinte.: o situatie voli:!ţila ce paate fi depaslta prin .fa'ctorti care ar putea influenta in mod direct stimularea ereditarii ce constau intr­
un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si administrativa a banţii centrale, politica de risc a bancHor si aongerl:!a 
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere re;;ila de cumparare. 

• cotatii oferte d.e plata la terenuri în zpna subieeti.Jlµi: 200 - 300 euto/mp . 

Piataimoblliara este o plata activa. 

CAPtT()LUL 3. ANALIZA DATELOR Şl CONCLUZIILE 

3,1. Cea msÎi l)LJna util.izare 
'
1Conform.standardelor de evaluare SEV 20221 CMBU este definita ca "utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui 
teren liber sau .a unei proprieti:!ti construite, utilizare. care trepuie .sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si 
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare''. Penţru a identifica cea mal buna utiliiare a terenului considerat liber, am 
cules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate în mun:Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea 
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza. analizei de pîaţa efectuate am studiat utilizarile considerate probabile şi rezonabile pe baza conformîtatiî 
cu . cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, ţinând cont în acelaşi timp de specificul zqnei şi caracteristicile 
ţţrenului (forrnă şi dimensiuni). 
In vederea stabilirii cetei maî bune utilizări , arn analizat utilizările oosibile ale oroorletătilor dubă cum urmează: 

Utilizare analizata 
Criterii .CMBU 

Permisă leQal Posibilă f"tzic Fezabilă financiar 
Industriala nu nu 

Comerciala da da 

Rezidentlala da da 
Astfel, cea ma, bună utilizare a terenului considerat liber este rez1dentiala/comerciala. 
3.2. Modul de abordare a valorii 
Pentru estimarea valorii terenului supus evaluarii s0a utilizat abordarea prin piata. 

3 .. 2.1. Abordarea prin plata 

nu 

da 

da 

Maximum productiva 
nu 

da 

da 

Abordarei:! prih plata presupµne ca proprietate,;1 evaluata este comparata cu proprietati slmnare care s-au vândut recent sau pentru care se 
cunosc. preturi de cotatîe sau oferte . âe pret; sunt folosite date despre proprietatî compcurti constructlie, iar comparatîile sunt realizate 
pentru a demonstra pretul probabil cu care s~ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piata. Prin aceasta metoda preturile si acele 
informatii referitoare la proprretatl similare sunt analizate, compat<lte si corectate în functie de asemahari sf deosebiri'. 
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturile de propr.ietate, conditiile de ilnantare, conditiile de vanzare, condiţiile 
impuse de piata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restri.ctîi de construire, 
forma terenului, utilitc1ti, acces., 
Pentru estimarea valorii de plata a terenului ce face. obiectul evaluarii, s-au identific:attrei proprietati similare cu urmatoarele .caracteristici: 
COMPARABILA 1: Tereo intravilan, categoria de foloSinta curti constructii, situat în Bacali, str. Oituz, jud. Bacau, în suprafata totala de 
800,00 mp, fara restridi de construire, c;u o<forma regulata, se afla la val]zare la d,3ta evaluarii la un pret de :250,00 ewo/mp. Informatia 
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storia:ro. // · . · < <. i · 
COMPARABILA .2: Teren intravHan, categoria ele folosinta curti. j:;<>~struc6i, situ~t Irî Bacau; .~r .B.Nationala, jud. Bacau, în suprafata totala 
de 576,00 rnp, fara restricti de construire, pu .. o forma regulc1ta, s7Jifla la v~nzare)a data evaluarii la un pret de 208,00 E?uro/mp. Informatia 
este credibila, fiind preluata de pe site0 ul storla.ro. .. >••·••••• . <•····. • .. <'· · .. ·••·•····•·.•.• .. ••• ... ·· 
COMPARABILA 3: Teren intravilan, c:ategorla de folosinta curti/,COnsttuctif, situatinBacautstr. Ecaterina Varga, jud. Bacau, ln suprafata 
t.otala de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata/ se afli:! fo>vanzare la•dat:a evaluarii .la un pret de 237100 euro/mp. 
Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro. · • · · ·' · · 

·',•\:-,,!(; 

ExpHcltarea aiustarilor: 
1. Tranzactiile nu sunt efectuate, .acestea sunt oferte. de vanzare: Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solidtat; prin 

aceasta rnalja se urmar1:?Ste aqucefea comparabilelor la posiblle pretµri de traozactionare cat maLapropiate. spre exemplu: la preturi 
mari la ofertc1re core;;pund marje de negociere mai mari. în cazul de faţă marja de negoeiere esomată este de -2%, conform 
.evolutiilor inn:igîstrate pe·p1ata Imobiliara; 

2. rn functie de âo,plasamentµI terenurilor pretul uni~rsufer'a mo.dificâri semnificative. Astfel, in urma analizei evolutlel pietei imobifiare, 
diferentele de amp1!3$ament dintre locatiile comparabile si subiect q fost corectate cu ajustat! procentuale de ±203/o; 

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata Imobiliara s,a constatat ca de suprafata de ± 500 
mp afectei!'lza pretul unitar cu ± 5,00 euro/mp; 

Desfasurarea calculului si anallza relativa a terenului este prezentata în Anexa 1 la raportul de evaluare. 

• ..... s 
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CAP. IV ESTIMAREA VALORU FINI\LE 

4,1, Estimarea valorii finale 
În baza calculelor efeCtuate, a ipotezelor şi ipotezelor speciale, valoarea estimată a terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului 
Bacau, supus evaluani la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu inlabelul 
anexa si ln sinteza în tabelul de mal jos: · 

Specificatie 
Valoare propusa de evaluator 

TEREN, N.C. 69<?71, CF.69671I s = 27,12 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr.~, 
jud.Bacau 

Notă 1:. Valoarea prezentata ca opinie in prezentul rapor:tde evaluare nu include TVA. 

lei 

33.480 . 

Nota 2: Vi:lloarea propusa• est~ vaia bi.la la data 18 •. 08.2022, urmând a fi corectata ori. de câte. ori pî.ata o cere. 
Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

6.861 

Notă 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluariî, în ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap.1 punctul 1.8. al prezentului 
raport, urmând a fi corectata ori qe c~te ori plata o cere. 

Evaluatorul consideră că Valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bază pentru stabllirea pretului de vanzare in conditiile. prevazute de 
art. 364 din OUG '.54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva limitelor mehtionate. 

A.E.C. CO.NSUL TING S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucraril precum sî lipsa intereselor personale ale evaluatorHor în 
legatura cu proprietatec1 evaluata. 

.._10 



ESTIMARl:A VALORU. TERENULUI 
ABORDAREA PRIN PIATA 

Adresa Bacau, str. m1mbravei, nr. 5, jud, 

1---------------- ---+--~---Ba_ca_u _____ Bacau,str\ Oîtu~·.Jud. 8acau 
Numar cadastral 69671 

storiuo 

Pretde vanzare (euro/mp) 250,00 

tnp pret de vanzare {tranzactie/ oferta} oferta de vanzare 

·2;0()% 

Ajusrare valorica (euro) ·5,00 

Pret ajustat (euro) 

Dreptul de proprietate transmis absolut absolut 

Conditii de finantal'E) plata integrala plata integrala 

0,00% 

Conditii de vanzare de. plata depiata 

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare: 

Cooditil de piata data evaluarli î@labil:.la data evaluarii 

Pret ajustat (euro} 245,00 

Ajustari pentru: 

Amplasament Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. 
Bacau similar 

Ajustare valorica (eurq) 0,00 

.Suprafata teren proprietate (mp) 27,lţ. 

Ajustare valorica (euro) 7;73 

Tip teren/ categoria de folosinta intravilah/ cc iri.triiVilan/ CC 

Ajustare valorica (euro) o,oo 

Restrictll de construire fara liber 

Ajustare valorica {euro l 0,00 

Forma terenului regulata, greu de organizat, lhgust regulata 

Ajustare valorica (euro) o,oo 

Utîlitati toate utilltatile din zona similar 

Ajustare valorica (euro) O,O(i 

Acces .. acces la stri!da Dµmbravei aq:es la strada Oituz 

Ajustare valorica (euro) 0,00 

Ajustare t:otala neta 7,73 

Ajustare totala bruta 1,73 

Numar ajustari 1 

C,T.B. /ptetdevanzâte/ofertit 0,031 

Pagina 1 din .l 

~u, str. Ban;;a 
Natlonala, JucL Ba;;au 

208,00 

oferta,dti vanzaie 

·4,16 

203,84 

absolut 

plata Integrala 

depiata 

tiu ecazul 

valabil la c(iita evi!luar'ii 

0,00% 

203,84 

mai slab 

40,77 

.576,tlO 

s,49· 

intravilan/ CC 

0,00% 

0,00 

liber 

O 00 

regulata 

0,00. 

•Similar 

0,00 

acces la' strada Barica 
Natpnala 

Bacau, ştr. Ecaterina Varga, 
Jud. Bacău 

237;00 

oferta de vanzare 

·2;.~ 

·4,74 

232,26 

absolut 

plata inregraia 

de.piata 

nue cazul 

valabil la data evaluarii 

232,26 

putin mai slab 

11,61 

675,00, 

6,48 

intravilan/ CC 

0,00% 

0,00 

liber 

o 00 

regulata. 

o,oo 
similar 

0,00 

ect:es direct'9in strada 
Ec;ate!1na Varga 

0,00 0;00 

46,26 18,09 

46,26 18,09. 

2 2· 

0,222 0,076 
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ROMANIA 
JUDETUL BACAU 
CONSILIUL LOCAL BACAU 

ANEXA NR. 3 LA HOTARAREA NR. / Z, b DIN 28.03.2023 

RAPORTUL de EVALUARE nr. 876 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C. 
CONSUL TlNG SRL Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului 
proprietate privată a municipiului Bacău, în suprafaţă de 12 mp, situat în 

municipiul Bacău, str. Dumbrâvei, nr.5 

' A 
( ' 
.ţ 

'I 

DIRECTOR EXllCUTIV, 
Iulian-Ionel $'T AN 

I ~.J '--' ./ . ', ,. \J-•~'> 

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE 
SECRET ARUL GENERAL AL MUN. BACAU 

NICOLAE-OVIDIU BACAU 



A~E.C. CONSULTING S.R.L. 
office: Bacău, str, Pictor Th. Aman, nr; 94, et"S, cc1m. 8 

J04/491/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 - 699;049, Fax: 0334--405.447 
www.aecconsulting.ro1 mail: office@aecconsulting.ro 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581 

Nr. A.E.C. 876 /12,09.2022 

RAPORT DE EVALUARE 
TEREN INTRAVILAN, N.C. 69671, CF 69671 

BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU 
- S = 12,00 MP (gasit la masuratori)-

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU 

U.A,T. BACAU CLIENT: 

UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU 

AUGUST 2022 

,office: Baciu, str. Pictor Th. Aman, nr~ 94C, et. 5, cam. 8, jud. Bacău 
tel./fax 0334 - 405.44'1, >(l722 - 699.049_, e;.mail; dorin,arbanas@aecconsulting.ro 



A.E .C . CONSULTI NG S.R . L. 

Catre, 

U.A.T.BACAU 

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, vă transmitem anexat Raportul de evaruare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C. 

69671, CF 696711 categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 12,00 mp (conform Fisa de date "Prezentarea 

bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare", cap. B la Caietul de sarcini, Contract de închiriere, Extras de CF pentru 

informare si a lnformatiilor ulterioare, transmise de reprezentatii utilizatorului desemnat); amplasat in Bacau, str. 

Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau. 

NOTA: Conform Planului de amplasament întocmit de CHISCOP TOP~CAD SRL, suprafata de teren gasita ta masuratori este 

de 106,00 mp (in act 104,00 mp), este administrata astfel: 

• Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003 

• Cota 20/104 închiriat de catre. MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013 

• Cota 24/62 închiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, adltional nr. 7/2020 

Iii prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 12,00 mp. 

Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 

privind Codul Administrativ. 

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea sî de utilizator desemnat, am procedat la analiza documentelor care ne-au fost 

puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale 

precum sî din cercetarea de plata efectuata. 

Data de referinţă pentru care sunt valabile toate calculele, analizele şi estimările efectuate este 18.08.2022. 

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniului privat al Municipiului 

Bacau. Raportul este întocmit ih conformitate cu cerintele Standarqelor de Evaluare a B.unurilor ANEVAR, editia 2022, 

utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEYAR. 



Evaluator autorizat: 

Cli.entul evaluarii: 

Proprietar: 

Utilizator desemnat: 

SubiecttJI ,evaluat: 

Scopul evaluani: 

Data evaltJarii: 

Curs valutar 8NR la data 
evaluarii: 

A .E.C. CONSULTI NG S.R.L. 

SINTEZA EVALUARII 

A.E.C. Consulting S.R.L., mernbru .corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581. 
Arbl!naş - Mocanµ Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR, speclalizari EI, EPI, EBM, Legitimatîe si 
parafa: Nr. 10283/valabila 2022. 
Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, specializarl EPI, EBM~ Legitimatie si parafa: Nr. 
18571/valabila 2022. 

UAT. BACAU, cu sediul ih Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau 

MUNICIPIUL BACAU 

U.A.T. BACAU, cu sediul în Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau 

Teren intravilan, N,C. 69671, CF 69671, categoria de fcilosinta curti constructii, în suprafata de 12,00 mp, 
amplasat in Bacau, str. purri~ri:lvei, nr. S, jud •. Bacau, apartinand. domeni1JI privat Municipiului Batau. 
N()TA: Conform Planului de amplasament i[ltocmit de CHISCOP TOP·CAD SRI.,, sµprafata de teren gasita 
la masuratori sieste de 106,00 mp {in act 104 mp), este adminî$1:tata astfel: 

• Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL $,R,L. ptincontract nr. 16541/2003 
• Cota 20/104 închiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013 
• Cota 24/62 închiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, adîtional 

nr. 7/2020 
In prezenttJI raport de evaluare a fost ,luata in calcul suprafata de 12,00 mp., 

Vanzarea terenului supus evaluarii, în conditiile prevazute de art. 364 din OVG 57 din 03.07.2019 privind 
Codul Administrativ. 

18.08.2022 

4,8793 lei/euro 

Situatia proprietatii la data evaluari: 

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si informatiile 
respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari "Corecte. · · · 
Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul Ci:lp, 1, pct. 1:8. De asemenea, la elaborarea 
raportului, s.~au avut in vedere standardele, normele si recomanţJ,arile Asociatlei Natiqnale a Evaluato.rilor Autorizati din Romania - ANl;VAR. 

Rezultatul evaluarii 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi ipotezelor speeiale, valoarea estimată atere[lului ce apartine Municipiului Bacau, supus evalµarii 
la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata; este prezentata în detaliu in tabelul anexa si in sinteza în 
ta.belul de mai jos: 

Spedftcatle 
vaioare propusa de evaluator 

lei 

TE~EN, :N.c. 69671, CF ,69671, s = 12,00 mp - Bacau, str. Dumbravel, nr. 5, 
jud. Bacau · · · · 14,81'0 3.036 

Notă 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport.de evaluate nu Include lVA. 
Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18,08.20221 urmând a fi ,corectata ori de câte ori piata o cere. 
Nota 3: Evaluarea .este o opinie asupra l!nei valon. 
Notă 4: Valoarea estimata este valablla la data evaiuarii, ln ipotezele si. Ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. ăl prezentului 
raport, urmând a ~ corectata ori de câte ori piaţa o cere. 

Ec. Victor- Sergiu gomedea - Evaluator atJtorizaţ ,membru titular,ANeY((R 

l 
·~ 



A .E .C. CONSULTING S.R.L. 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 
P,.E.C. CONSLILî1NG S,RL, prin Evaluator autorizat, ~- Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director 9eneral, declara ca evaluarea a fost 
facuta Jn concordanta cu Standardele de Evaluare a Sunurilor ANEVAR - editla 2022 si confirma ca: 
• prezentarea faptelor din raport suntrea!e, corecte si reflecta cele ma.i pertinente cunostlnte ale evaluatorului. 
• analizele sl concluziile. sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport. 
• evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activul ce face obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal si 

nu este partinitor fata de vreuna din partjle implicate; el ofera o evaluare obiectiva si impartlala. 
• · dupa -cunostintele evalua.torului, informatHle raportate sunt adevarate si bazate pe fapte- reale si au fost verificate in limita 

posibîHtatilor; 
• remunerarea evaluaton.ilui nu se face în functie de exprimarea unei valori prestabilit~•sau care ar Javortza doririţa dientului de obtinere 

a unui rezultat dorit sau de aparttia unui eveniment ulterior. 
• acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solidtarea ot:itinerii unei valori minime/maxime, solicitare venita din partea utilizatorului 

desernhat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat. 
• in deplina cunostlnta de cauza, analizele, oplhi!le si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de 

Evaluare a eunurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica al profesiei de evaluator autori:zat. 
o prezentul raport poate fi experizat si verificat, fn conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evaluarii, 
• evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinitprogramul de pregatire profesionala continua; 
• evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala 

semnificativa din partea niciunei persoane; .,,.;:-;;-=-- '".;:· ·:: .,, .,,-~-
• evalu·a.tor.ul a efectuat o inspectie persan .. alâ·.··.•;; prtip~e'ta1it1S:-- . -~ · ·· · ,~ 

... . . !, <✓ , ''•( , , ... !l , ·~ 
A.E.C. CONSULTING S;R.L. ,'r,~' l· .., .. t .. , . '!2 

MEMBRucoRPORATIVANEVAR . V"?r-,"~:(rf. -;:., 1. :t 
Ec. Do. rin A.rbanas - Mocanu - Evaluator~1;1w:~ri' '. t;AJm.~lMbr~. ·:~tu . A 
D··ct I ". 7 · ·\ ·•,; 'lţl.:l 

,re or sienera \ 0""·. ··~ .. ' ~.,x~ ... · ·· .. -~~. '➔'.1-n .•• .• . _ 
·,,°/<; .• t .' t.:i,::;ţî"-Y:r .~ ... At1~ ~:,;:r : .,:....:~ .. :.;., . .-·.··· . , ·. ..:-- . . . > •~·-•,;.,,·· 

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost întocmit de catre A.E.C. Consulting S.R.L., membru 
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbănaş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR, specîalîzari EI, EPI, EBM, 
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabHa 2022 si Romedea Sergh.1 - Victor, Membru titular ANEVAR, .specializarî EPI, EBM, Legitimatle sJ 
parafa: Nr. 18571/valabila 2022. 

1.2. Client:. U.A.T. BACALI. 

1.3. :Utilizator desemnat: U.A.T. BACALI 
Evaluatorul nu·si asuma ras,punderea decat fata de client si fata de utiliza.torul lucrarii. 

1.4. ObiectulevaluariI 
Obiectul lucrarii ii constituie terenul intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categori<l de folosinta curti constructii, in suprafata de 12,00 mp, 
amplasat în Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartînand domeniului privata! Municipîului Bacau. 
NOTA:: C:onform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD.SRL, supr9fâta de teren gasita la masuratori este de 106,00 mp 
(în act 104,QO mp), este i;!dministrata astfel: . , . . . . . . 

• Cota 59/104 concesionatcatre SIDERAL S.R.L. prin contract.nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001, 20752/2003 
• Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin .contract nr .. 14564W6976/2013 
• Cota 24/62 închiriat de catre MONDRAGON S,R.L prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr.7/2020 

In prezentul raport de evaluare a fost luataln calcul suprafata de 12,00 mp. 

1.5; Scopul evaluării 
Scopul evaluarîi este vanzarea terenului supus evaluarii, în conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul 
Administrativ. 

1.6. Definirea valorii şi . data estimării 
Evaluarea este un proces de ·e.stimare a valo,rii unui .. bun la .un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri .facute pe baza mai 
multor criterii de comparatie, ea exprimand c:le valoarec1 de intrepuintare sj •aia de. schimb in contextul general. al pietei. 
• Conform SEV 100 - Cadrul general (IVS I general): ,.Valoarea de piata este suma .estimata pentru care un activ sau o datoriE: 

ar puţea Ji schin,bat(a) la data eVi;!IUarii, liitre tin cumparator l]otarat si un Yanzator h<>tarat, tntr~o tran.zactîe oep1:1rţinîtoare, dupa un 
marketing adecvat si Jn care partile aµag:ionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent sl. fara cânstrangere;" 

Aceasta valoare, de regula, datorita volatiiitatîi conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi -atinsa in cazul 
unei eventuale incapacitati de plata viitoare ci:ind, atat conditiile pietei cat si sit1.lâtill$ de vanzare ar · putea diferi fata de acest moment. De. 
asemenea, raportul de evaluare este valabil 1n conditiile economice, fiscale, juridice sl politice de la data întocmirii sale. Daca aceste conditli 
se vor modifica, concluziile acestui raport iSi pot pierde valabilitatea. 
Data estimârii valorii este 18.08.2022. 
i.7. Modul de exprimare a valorii 
Valoarea este raportată în lei, .în tOndipile unei plăţi Integrate respectandprevederile1egale de, plata. 
Pentru elementele de calcul. '<:e -au la bază estimări în valută, s,a utilizat .cursu! valutar ElNR, v_alabîl la data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro 
= 4,8793 leL 

1,8. Drepturile de proprietate evaluaţe 
.,;f:r or~P,~I _de propriet~te este acel ~reptreal care permite tttularnlui sa,~. de a stc1parii bunul, de a•I foloSi1 de a:i culege foloasele materiale. sl 

,; ,: ..,'5' ,ile--â <:ijşţltlne de el 1n mod exclUS1V s1 perpetµu cu respectarea d1spaz1t11lor lega,te. 
/ f!' Conform<1(jeclaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentîonat mai su$, este deplin si apartine Muriicipiulul Bacau. 

/; ,Sl JlqreptµI d~~r?Prieta,te se considera a fi de~lln, a~esţa .c?nferindu•i_Utularului sau toaţe cele trei atribute: posesia - de a staparti~ folosinta .,.. t '! ('") . ~:,,. 9~~-~ de a-1 culege foloasele matenale, d1spo21t1a - de-a d1$p.Une de .bun. 

\;;~,t: :& '/ ''{; ,1.,, ~-:..,,,,.~··, 



A„E~C. CONSULTIN G S.R .Ls 

Din 'informatîile date de client, nu exista niciuna . dintre cele trei . limitarii ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare Si 
conventionale. In cazul de faţa, forma de prQprietate ~e completa, respectiv proprietatea deplini:l, adica negrevata de alte cote âe 
participare sau de moştenire, fiind supusa numai limita.rilor care . corespund . celor patru .,;1tribuţii fundamentale ale statului, respectiv 
obligaţiei legale de a platî impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept şi .de reversiune (dreptul succesoral al statului}. 
Pentrustabilirea dreptului de proprietate asupra activului ce face obiectul raportului de evaluare, expertµlui evaluator i-au fost puS!;! la 
dispozitie de. catre .. client Extras din inventarul domeniului privat al Municipiului Bacau, O;mtract de concesiune; Extras de carte.funciara, 
Plan de amplasament. Expertul evaluator nu a avut ladispozitie a\te documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietaţii 
imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca ni,i. i-au fost puse la dispoziţie doc_umente. in original pentru proprietatea evaluata. 
Avand. in vedere cele. menţionate mai sus, evaluatorul nu işi asuma nicio responsabilitate privfnd desct'îerea situatiei juridice sau a 
veridiciţa ţii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile·. 

1;9. Ipoteze si ipoteze speciale 
Valoarea .opinata ln rapqrtul de evalua.re este estimata in cohditiile în care situatiile la care se face referire in cele CE! urmeaza nu geilereaza 
restrictii in afara celor exprimate în prezentul raport de eva.luare si al. caror impact este expres mentionat ca a fost luat in considerare. Daca 
cel putln una clin ipqtezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea fi Invalidata. In realizarea raportului .. au fost luate in considerare 
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil., ln contextul evaluarii, fatil a fi. in. rnod specific documentate 
sau verificate: 
• evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autenţice; evaluatorul nu­

şi asumă nicio responsabilitate privind descrierea situatieîjuridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune 
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel; 

• locatia Jndicata si limitele proprietatii indicate. de prdpfietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu .este topograf/topometrist/geodez si 
nu are calificarei;l necesara pentru a masura si garanta ·ca locati~ si limitele proprietatit, . asa cum au fost ele indicate de proprietar si 
desqise in·raportul de evaluare corespund:documentele de proprietate, respectiv docurnentatia cadastrala; 

• iilformatîile solicitate .şi luate în considerare. de către evaluator sunt considerate a fi autentice, fără ca acestea să ofere o garantie 
asupra preciziei Io~; · · 

• evaluatorul a obţinut informaţjj, esti.mări ·.şi opinii, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse considerate credibile; 
• se presupune ca proprietatea .este deţinuta cu responSi:lbilitate si ca i se aplica un management c::ompetent; 
• se. presupune că proprietatea este în concordanţă cu tqate reglementă.rile locale şî republicane privind mediul înconjurător, 

reglementările .şi restriqiile µrbapistîce, cu excepţia neconcordanţelor ce ar fi expuşe în pretenttil raport; 
• se presupune că toate autorlzaţlUe, certificatele de funqionare sau alte· ddcumente necesare funcţionării sunt sau pot fi obţinute pentru 

oricare dintre utilizările luate în .considerare în prezentul raport; 
• şe presupune că nu există aspecte ascunse sau . nevizibile .ale proprieta~i, evaluatorul neasumându-şi nicio responsabilitate pentru 

asemenea situaţii; 
• se presupune dl utilizarea proprietăţii corespunde .graniţelor şi nu există nicio servitute în afara celor descrise în raport; 
• clîri informatiUe cJetinute de ·i::atre evalµator si d1h discutiîle purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind exisţenta unor 

contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatii .analizate sau proprietatilorvedne. Nu am avut 
c:unostinta de .efectuarea unor irispectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. 
Valoarea este estimata in ipotezş ca nu exista asa ceva. Data se va . staqil i vlterior ca exista contamipari pe orice propti etate sau pe­
oricare alt teren vecin sau ca .au fost sau sunt puse în functiune mîjloace care :ar putea sa cdritarnineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauzii). · 

• nu se detin infonnaţii cu privi(e la existenta . unqr mat<iriale periculoase în cadrul proprietăţii evaluate; evaluatorul nu are calitatea, 
calificarea•şi nici obliga.!ia de adepista astfel de substanţe; 

• estimarea valorilor din acest raport a avut în vedere prqprietatea în întregime .şi Otice divizare în elemente ~au drepturi parţiale va anula 
această evaluare; 

" previ;ţiuhile sau estimările c-0nţinute în raport s-au făcutîn condiţiile actuale ale pietii; 
• se.cori:sldera ca proprleratea evaluata se conformea~atµturor terinteldr de. ăi;:ces pentru persoane cµ di29bilitati. Nu au fost ~ectuate 

Jnvestigatii in acestsenssi evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers; 
• evaluato.tul nu are cunostinta oe posibilele litigii generate .de elemente ascunse sau vednata'ti care sa. afecteze proprietatea evaluata;. 
• evaJuarea s-â ef~at în condipile unei vânzări cu plata iril;egrală, reşpectahd prevederile legale de plata; 
• evaluatoro~ prin natura evaluarii, nu va fi ·solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna martude în instanţă ln Jegatura cu 

propriţ!tate,a evaluata, decatdaca au fosţ ;ft,c:~e lnitial .aranjamente ln aceasta privinta; 
• prezentul raport de evaluare nu poate fi i ndus în rilei .un document şi nu poate fi publicat sub nici o formă, ffir~ aprobarea scrisă a 

evaluatorului, cu exceptia publicarii at:at ca anexa la +iotararea de Consifiu Local ce urmeaza a fi .întocmita cat si pe tot parcursul 
prqcedurii devanzi;ire; 

• acest rapqrţ ele evatµare este confidenţial c1tât pentru tlîeryfcât şf pentru ev~lu.,;1tor .şi eşt~ V~labîl numai p~nfruşc:opul menţioqat ÎO 
cadrul capitolului sî evaluatorul nu-şi asumă . nici.o r nsabilitate dacă ace~ este translJliS altei persoane, fie pentru scopuLdedarat, 
sau penfrl,1 oricare alt scop. Avand în vedere scppul qe evaluare evi;iluatqrul .qf~a dreptul de pulllic:are Ptimariei r,iµneîpiului 
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca an tararea de. ConsUiu Local ce urmeaza a fiJntocmita cat si pe tot parcursul 
procedurii devanzare; .. . 

• preyiiiuniJe, •proiectille si esţimaril.e continute aici se bazeaza :pe conditiile curente de pe plata; pe factorii cererii Si ai ofertei ârJticipat1e 
pe termen smrtsi pe o economie si:abîia în timp. Aceste previziuni surit; prin !;Jrmare, supuseschinibarîi conditiîlor viitoare. 

IPQ_teze speciale · · 
• . evăf uârea are ca termen de referintq .P.Jrsul valutar de lâ dat.a de l8.Q8.io22. evaluarea s:.a realizat în ipoteza in care proprietatea se 

afla in ateleasî conditli ca sila data inspectiei; 
• evaluatorul nu a avpOa dispozitie certificat de urbanism pehtru terenul supus.evaluarii. Jn lipsa certificatului qe urbanism, evaluarea s-a 

reâlizi'lt io ipoteza rn C<;1re terenul este construibil, conform teg1mu1µi tehnic si economic al zonei, in ~a4a PUG roµri. Bac.au. In situ;:/tla in 
care apar informatli ce Jnvalideâza ace.asta .ipoteza speciala, concluz(ile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand .o revizuire 
în sensul punerii de acorp cu noile informaţii existi:ihte; 

• ,Jdeoţi,fi.Ca - ptietatiî :evalui:lte s,a r pe b~za documentelor p9se la dispoziti~ de cli.ent; . .. . , 
•f'.$Vatuafor .. . . . • . . . inta de5pre ex.istenta . . .1 re~ctii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitatiexiste pe leren 

.fi.~' sau alte restritţii. Evaluarea sca f,acut in ipoteza irJ care .. terenuf este liber pentru construire ; .. . .· . . . . . 
/',.";; doc1.11l)en,tejtf :pi;e,entate sunt.r;drisiderate veridi.ce fara ca evaluatorul sa poâta .certifica .exacţitatea lor, anexaţea •1or la nworttil de. 
;" ·': ev~~te,avand.p4\arscop informativ; 
\\~~(~ .--:J ,'; ):. ; . 
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• evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor înscrise in 
documente de la c!ata emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarîi; 

• evaluatorul nu i.si asuma nicio responsabllitate, în nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la 
dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat; 

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

1.10. Declararea conforrnitatii cu SEV 
Evaluareas,,a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR- editia 2022: 
• SEV 100 - Cadrul general; 
• SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; 
• SEV 102 - Implementare; 
• SEV 103 - Raportarea evaluarii; 
• SEV 104 - Tipurjale valorii; 
• SEV 105 - Abordari sl metode de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
• SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara; 
• !VS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat; 
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 

1.11. Natura si surselor informatiilor pe care ·se bazeaza evaluarea 
1.11,1, Informatii primite de la proprietat/dient 
lnformatii certe: 
• elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare - adresa, delimitare fizica pe teren; 
• datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate - acte de .intrare in posesie; alte documente {suprafata 

terenului a fost prealuata din Fisa de date "Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare", cap.8 la Caietul de 
sarcini, Cc;mtract de închiriere si Extras de CF pentru informare si Planu! de amplasament întocmit de CHISCOP TOP-CADSRL); 

• scopul evaluarii. 
Responsabilitatea pentru aceste lnformatii revin integrai proprietarului/clientului. 
Informatii pe care se bazeaza coneluzia asupra valo,rii sunt tranzactii cu proprietatl imobillare simHare sau oferte ale site-urilor de specialite 
si agentiilor imobiliare. Aceste inrormatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei. Pentru 
diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari. 

l,11.2. Informatii colectate de evaluator 
• datele descriptive r€lferitoare la proprietatea evaluata; 

informaţii despre vecinatati, despre zona si l0ţalitate; 
date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date. a evaluatort.llui, actualizate c.u informatii de la 
participant! pe piata specifica si .din mass-media de specialitate. 

Evah.iatorul a utiliiat.in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilit9tea existentei si 
a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse 
considerate a fi corecte sl de încredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

1.12. Clauzele de neprlvatare si responsabilitatea c;atre terti 
Rapdrtul de evaluare este confidential pentru .expertul evaluator si pentru clientul declaratsi nicio responsabilitate referitoare la raport nu 
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta ~rsoana. 
Raportul de .evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si ·nici inclus într-un document oestina.t pubncarii fara acordul scris •si 
prealabll al expertului, cu specificarea ferm.ei Si contextului în ccire acesta va apare. 
Publicarea orîcarei referinte $8U valori .incluse ln acest raport de evaluare sau el numelui $i afilierii profesionale a expertului evaluator, nu 
este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evafuare evaluatorul ofera dreptul de public.are 
Prtl'nariei Munciplului Bac~iu al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocm1ta cat si 
pe tot parcursul procedurii de vaAzare. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare 
Baz.i evaluarii realizate în prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita rnal sus. 
Etapşle misiunii de evaluare parcurseiri vederea indepliiiirH misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele: 
• documentarea pe baza unei liste de rnformatii solicitate clientului/proprietarului; 
• lnspectla proprietatii irnobiliaresi efectuarea de fotografii; · 
• stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la· baza elabor.irii ri,\pOrtului; 
• selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
• analiza tuturor infoh'natiilor culese sl interpretarea rezultatelor din punct de vedere ai evaluarii; 
• obtlnerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietptilor imob\liare similare; 
• aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatorului; 
• analiza valorilor obtinute pri11 ra.tipriarnent.prOfeSional si prin prisma criteriilor de adeciiare a metodelor, preciiîel~ cantitatii si calitatii 

informatlilor utilizate; · 
• estimarea valorii de piata in urma ap!icarii abordatii considerata adecvata. 
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomanda rile si metodolog ta de lucru adoptate de catre ANEV AR. 

2.2, f!rezenţarea gener,tla a proprietatii imobiliare 
+.2~ Sftt'laţia juridică si descriere conform FISEI COFtPIJLUI DE PROPRIETATE f 'b~tul de pro'~tate asupra imobilului evaluat, rezulta din .documentele puse la tlispozitie · de Clientul lucradi. Conform. documentelor puse 

11 :!fdlsP?z~ţi,~ res~~ţpv Fisa corpului de proprietate, Imobilul apartine Municipiului 13?cau. 
''.~ ,~· .• . --;>v.i ..,. ], ... 
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Evaluâton.il nu a avut îa dispozitie actul de proprietate âlproprietatii imobiii~re, acesta fiind menticnat in Extrasul de CF pentru informare 
nr. 5256$/2.0.07 .2022, respectiv Act administrativ de repozitioanre nr, 28/28.11.20.16 emis de OCPI Bacau, "Drept de proprietat~ dobandit 
prin lege, cota actuala 1/1 "· 
Evaluatorul a luat în con~derare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare. 
Totoodata evaluatorufµi i·au fost puse la dispczitie, in copie, urmat6arele documente: 

• Contract de concesionare nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001, 20752/2003 - concesionar SIDERAL S.IU. 
• Extras de invenţar - Hotararea nr. 157/27 .04.2018 a Consiliului Local al mun.Bacau 
• HCL nr. 250/31.07 .2013 
• Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil 

La data ·evaluarii terenul este concesionat de catre SIDERAL S.R.L.. 
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaiuatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nici drepti.il p_e 
proprietate deplin~ considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare. 

2.3. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante 
2.3,1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urban~ 
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N,C. 69671, CF 69671, cu categoria de foloslnta curti constructii, in suprafata de 12,00 tnp, 
amplasat ln 20na.A a orasulUi. Bacau, pe str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau. 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii. si peste medie. 
Artere importante de circulatie in apropriere: 
• Auto- 9 Mai, B-dul Unirii, str. M,Viteazu; 
• Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, .comerciale, sedii de societati comerciale etc. 
In zona se afla: .retea de transport in comun in apropiere~ cu mijloace de transport suficiente, institutii bancare, institutii de cult, 
inStitutii administrative. 
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica; retea urbana de apa, r-etea urbana de canalizare, retea 
urbana de telefonie, cablu si internet 
Concluzie: 
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat. 

2,4, Descrierea terenului 
Terenul . ihtrayîlan 5ubiect, categoria de fof?sinta curti constructli, in sup~afatâ delMO "}p, apartine Municipiului Bâcau, este plansi are 
forma regulata, dar greµ d.e: prgarJizat, acesta fiind ingusţ. Terenul dispune ţie posibilitat~a de racordare la toate utilitatile zonei si. eşte 
ocupat de o constructie tip ''Spatiµ comercial". Accesul la proprietate se reali:zeaza din str. Dumbrave!, 



A„E.C. CO NSULTING S.R.L. 

2.5, Analiza pieţei 
2.s.1. Date .generale ale pletei imobHiare 
O piata imobiliara poate fi definita ca Jnteractiunea dintre persoane fizice sau entltati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, 
de obicei, banL Pietele imobiliare specifice su.nt definite prin tipul de proj:Jrietâtţ, locşlizare,. potentialul de a genera venit, caracteristicile 
locatarilor ţiplei, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute ele persoanele fizice .sau de entitatile eşre 
participa .la schimbulde proprietati imobiliare. In schimb, pletele Imobiliare fac obiectul unei diversitati de . influente sociale, economice, 
guvernâmentale si de mediu, In comparatie cu pietele de bunuri, de Valori mobiUare sau de. marfuri, pietele imobiliare irica sunt pe un 
trend atractiv si ascendent .. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o focalizare fixa 
a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata. 
$pre ,deosebire de pieţele eficieJ1te, piaţa imobiliara nu se autoregleaza, fiind influenţata de multe ori de reglementarile guvernamentale şi 
locale. Informaţiile despre tranzacţii similare nu sunt disponibile imediat, exlstand decalaj intre cerere şi oferta, echilibrul atingandu-se 
greu şi fiind de scurta durata. In funcţie de factori ca: amplasarea, design-ul şi tipul proprieta.ţii imobiliare, motivaţiile şi varsta 
participanţilor s-au creat tipuri diferite de pieţe Imobiliare, precum: 
• Piaţa imobiliara rezidenţiala; 
• Piaţa imobiUara comerciala; 
• Piaţa imot>ilfara industriala; 
• Piaţa imobiliara agricola; 
• Piaţa imobiliara speciala. 
Avand it'l vedere cele descrise i n subcapitolele anterioare, se .poate considera ca ln prezent piaţa imobiliara, pentru toate tipurile de proprietaţi 
este o piaţa activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea şi preţuri in crestere, pentru amplasamente ce ofera 
utilizari comerciale atractive. In consecinţa, avem o piaţa a vanzatorilor, pentru ca aceştia pot obţine preţuri mai mari pentru 
proprietaţile disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere şi oferta pentru aceasta zona va genera şi va susţine în continuare un 
nivel crescuta! preţului de vanzare şi al chiriilor pentru proprietaţi Imobiliarei 
Anali2ânc! piaţa imopUiara din doua puncte de vedere, pe termen $Curt şi pe termen lung, se pot.afirma umiatoarele: 
• Pe termen scurt este o piaţa a vanzatorului, datorita ofertei mici ln comparatîe cu cererea mare de proprietati in zone atractive, 

c aracterizata de preţurile relativ mati pe piaţa; 
• Pe tem1en lung piaţa imobiliara are o anumita stabiliţate, deşi va . p~stra un numar destul de cereri de proptietaţi imobiliare, 

determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru în sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului 
ipotecar,lnfluenţaţ şi de o creştere a .inflaţiei cu efect direct asupra dobanzilotpracticate pentru creditu! ipotecar. 

Pentru analiza pi1::ţei îmobillare a prqprletaţiî evaluate se va fşce analiza pie.ţei pe doua niveluri: 
• din punct de vedere al pieţei largi, de ansamblu, 
• dîn punct de vedere al pieţei in care concurei'l.za proprietate<! evc)luata. 
Analiza de piaţa aplicata unei proprietaţi specifice are o importanţa deosebita in procesul de evaluare şi. nu trebuie confundata cu analiza 
generala de piaţa sau cu alte studii similare. In cazul evaluarii propri.etaţii ce tace obiectul raportului, analiza de piaţa arata modul in care 
interacţiune~ dintre cerere şi .ofert;i afecteaza valoarea proprietaţii . Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaţiilor şi comportamentului 
participanţilor de pe piaţa, evşluatorul poatestâbili atitudinile de piaţa privind tendinţele curente, preQ;Jm şi.schimbarile anticipate, Analiza 
de piaţa ofera şi baza pentru detem1inarea celei mai bune utilizari a proprietaţii evaluate. Evaluatorul tr.ebuie sa identifice relaţia dintre 
cerere şi oferta concurenţiala de pe piaţa proprietaţii evaluate. Aceasta relaţie indica gradul de echilibru sau dezechifibru care 
caracterizeaza piaţş curenta .. Valoarea de piaţa a unei proprietaţi este în mare masura determinata de po;iiţia sa compeâtfv,i' pe piaţa. 
De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piaţa ofera informaţiile eseraţiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

2 .. s.2 •. Maliza cererii si ofertei pe piată imobiliarc1 
Desl pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pieţei imobiliare, spre deosebire de episoi:idele Potrivit specialiştilor, în ultimii 
cinci ani piaţa imobiliară s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins în mare măsură de dezvoltarea fiecărei .zone/ oraş. Astfel ~, plata 
imobiliară din fiecare zona sl oras a crescut sernnJficativ datorită dezvoltării infrastructurii, domeniul teal-estate crescand cu 5-10%. 
Totodată, deşi piaţa . imob[liară. este un~ în . continuă dezvoltare, este necesară .o .educare a clienţilor, in :special pe partea de aşteptări şi 
cerinţe. Majoritatea special1ştilor consideră el! anul acesta, 2022, ne putem aştepta la creşteri de până la. i0% a preţurilor la case, 
apartamente şL terenuri, respectiv la stagnări pe :segmentele comercial, -office şi pe piaţa .chiriilor. 2021 -a fosţ anul cu cea mai intenstl 
activitate de tranzacţionare din ultimii 5 anî: anul trecuta fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuinţele, cererea depăşind 180,000 
de unităţi individuale vândute la nivel naţional, o creştere anual~ de 49%, echivalentola aproximativ 60.000 de unităţi (sursa date ANCPi). 
Raportul Colliers privind evoluţia pieţei lrtiobiliate în primul semestru din 2021 arată ca piaţa terenurilor a rămas activă„în primul se,mestru 
din 20ţl, în ceea ce priveşte intenţiile de cumpărare, continuând tendinţele de anul trecut şi indicând o perspectivă bună si pentru anul 
2022. Ih general, în ceea ce priveşte volumul tranzacţiilor, care inel.ude şi pe cele aflate în stadiul de pre,contract cu anumite obli.gaţii de 
îndeplinit pentru finalizare, consultanţii imoblllariaprecla2ă că 2022 se anuhţă a e cei mai bunl ani pentru piaţa terenurilor de la 
recesiunea din. 2008. Retailerii şi dezvoltatorii de rezidenţial sunt mal activLca o · ·. timp ce, din sectoarele care încă au nevoie de mal 
multă Jrtdevoluţia viitoare (î11 special birouri şi hoteluri), doar câţiva jucători mai sunt în expectativl!i,. restul reîncepând cl!iutările 
de ter . '..PJâiecte noi. Cel mai import<'lnt criteriu pentru gasificarea terenurnor este sitllarea acestora, în sensul cl!i • 90% contează 
situarA!:fterenului: desf:hiderea la bulevard, la facilităţi, la vecinătăţi, utilită~ iar restul de10% este potenţialul de dezvoltare al zonei. Oferta 
de tf~uri r.i:râ.B-: conşjştentă şi vine de la diferite categorii de Vâhzători, dar apar unele schimbări ,g.enerate de contextul actual. 

\t~-'·:,:.}f/1\;\~), 
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De exempll!, asocierile sunt mai des întâl11ite1 deoarece mµlţi dezvoltatoti, în special în sectQrul rezidenţi~l, urmăresc să împartă riscurile 
unui nou proiectr în timp ce proprietarii de terenud care n\J au nevoie imediată de lichidităţi sunt interesaţi să beneficieze de o pi:lrte din 
profiturile din dezvoltare. un aspect important care influenţează atât oferta, cât . şi planurile pe termen scurt şi mediu ale investitorilor este 
legat dl;l . incertitudinile privind situaţia urbanistică. Schirribărlle din adminisţraţia publică din arµrnite zone au dus la blocaje, c~m ar fi 
întârzieri în numirea arhitecţilor şefi în unele oraşe sau îngheţarea planurilor urbanistice zonale •. Până acum, anul 2Q21 a înregistrat câteva 
tranzacţlj importante finalizate, dar lipsa unui voium mai bogat nu are legătură cu cererea.pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, .ci cu 
blocajele din zona urbanistică şi nevoia investitorilor de mi;ii multă claritate în acest sens. In majoritatea cazurilor; preţurile au fost destul de 
stabîle în ultimii 1-2 ani, deşi pentru locaţiile foarte .. bune, unde concurează, mai nou, mai mulţi · potenţiali cumpărători, se primeşte un 
bonus de preţ; uneori semnificativ, pentru a obţine :ceie mai bune loturi de teren. · 
în concluzie, in prima parte a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut .cel mai mare apetit pentru achiziţia de terenuri şi au fost multmai 
activi şi în afara Capitalei. 
Potrivit an.~Hstilor imobiliari cele lO tendi~ţe ale pietei imobiliare în 2022 sunt: 
• Creşterea progresiva a dobânzii la creditel.e ipotecare; 
• Scaderea accesibilitatii achiziţionării locuinţelor prin credit; 
• Afecta.rea cumpărlîtorilor tineri, aflaţi la prima achiziţie; 
• Preferarea la achiziţie a construcţiilor noi; 
• Incetinirea creşteii cererii de apartamente; 
,. Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri libere şi tase cu teren, ca efect al prelungirii· pandemiei şi al preferinţelor cumpărătorilor 

pentru zone rezidenţiale liniştite, cu densitate demografică scăzută, într-un mediu verde; 
• Cresterea într-un ritm crescut a preţurilor solicitate pentru locuinţele .care vor fi finalizate În următorii 2 ani din cauza creşterii preţurilor 

materialelor dar şi a întârzierii livrărilor; 
• Scaderea ofertei existente în piaţa secundară; . 
• Cumpărătorîi nu mai vând pro:prietăţile pe care le deţin deja şi le transformă în investiţie imobiliara sau le transmit membrilor familiei; 
• Cele rri<!i căutate case · OJ teren au ur.i spaţiu de (iffice dedicat, în condiţiile în care mai mulţi cumpî!rători îşi doresc sa continue să 

lucre.ze de acasă, cel puţin ocazional; 
Această creştere importantă a fost susţinută de vânzările apartamentelor din piaţa primară (proiecte rezidenţiale). Din cele 180.000 de 
uriităţi individuale yândute, estimăm că cel puţin 140.00Q r~rezintă tranzacţii cu ap1;1rtamente. Totuşi, în ultimul trimestru din 2021, 
cererea a stagnat comparativ cu 2020, . înregistrându·se un număr similar de unităţi individuale vândute (48.000). De remarcat şi faptul că 
cele m1;1i mari trl;li pieţeJn 2Q20 (Bucureşti, Ilfov, Cluj) aµ îWl;lQistrqt scăderi ale po11derU unităţilpr vândute în total naţional, de 11;1 44% în 
2020, la 39% în 2021. Potrivit specialiştilor în .imobiliare care au participat .la studiul RE/MAX, apqrtamentele cu două sau trei camere vor 
rămâne în topul preferi omânUor şi anul acesta, W22. Casele se menţin în continuare pe poziţia a treia în topul lo~uinţelor alese de 
români, tendinţa fiind ca o continuare firească a procentului de vâ.nzări pe .acest segment înregistrat în 2021. In contextul unui 
interes crescut pe acest segment, specialiştii se aşţe1:1ptă la •creşteri şi în materie de terenuri emavilane. 
Pe de altă parte, specialiştii în imobiliare nu prevăd schimbări importante referitoare la preţurile pentru spaţii .comerciale şi cele office, ca 
urmare a adaptării la contextul pandemic şi noul mod de lucru. D.e asemen~a, pe piat;a chitiilor pentru apartamente şi garsoniere nµ vor 
remarca schimbări masive; întrucât marile centre universitare funcţionează dih mu şi îri sistern ,oftline, iar tendinţa de lucru remote se 
îndreaptă mai degrabă către modul de lucru hibrid. Astfel ca, maJorîtatea analistilor consideră<că anul 2022 va fi . marcat de o stagnare a 
preţurilor la chirîisau <:reşteri cu până la 10%, tendinţă expHcată pe pe fondul <JrţŞterii preţurilor la loc4inţe în oraşele foarte dezvoltate. 
Concluzii cu pr1vire Ia analiza de piaţa · · · . 
Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folOsinta curti construdii. Aria pietei este lina urbana si apartine unei 
zone ,median centr1;1la ,;1 orasului Bacau, avand un grad cJe construire de peste $5%, 
Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita condit1ilor actuale ale pietei imobiliare). 
• car'acteristic::i . cerere.: redusa, dar peste oferta de proprietatf cu amplasament atractiv. si utilizari alternative . multiple! din cauza 

lipsei de lichiditati 1:1 potentialilor curnparatori, motivata de politica rnqnetara si . adrninistratlva a paricli :centrale, polltica de risc a 
bancllor sl atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cum parare, 

• caracteristici oferta: mai rhica ~ iri comparatie cu dimensiunile cererit, 
• ec;hinbru cerere ~· oferta: pe plata proprletatilor siinllăre 1:elei evaluate fiind infiuentata de capacitatea actuala, dar si viitoare de 

absorbtie .a pietei de bunuri de consum,_ larg consum si consum indelungat, deci in functie de evolutia vanzarilor, la: momentul actual 
consider starea pîetei imobiliare; pe acest segment, ir:icstagnare. · 

·• tendinte: o situatie volatila ce poate n depasita prin factorii care c!r putea influen'ta în mod direct stimularea ereditarii ce constau intr­
un plan coerent anticriza realizat de Guvern,, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc.a bandlor si atingerea 
unel convergente a J:ireturilorpracticate de dezvoJtatorU.imobiliari cu putere reala de cumparare. · 

• cotatii oferte de piata ja terenuri in zona subiectului: 200 " 300 euro/mp. 

Piata Imobiliara e$ll:! p piabl activ.a. 

ţ.A,PITOLUL 3: A"IAUZA D~'tELOR ŞI (:()N(:UJZIILE 

3.1. (:ea mai buna .utilizare 
"Conform standardelqr de evaluare SEV .2022, CMBU este definita ca "utilizarea probabila in mod rezonabil .si jUstifit:ata adecvat, a unui 
teren liber sau .a unei proprietatl construite, utilizare care J:rebuie sa fie posibîla din punct de vedere fizic, penni5q legc1l,J ezc1pi!a !financiar si 
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare". Pentru a-identifica cea mai buna utilizare a terenului•consideraf liber, am 
_cules ,de pe piata jnformatii referi toare la terenuri li~re .. amplasate în mun.Bi;tcau, jud. aacau, zona in care .este amplasata proprietatea 
•imobi.liara 'Supusa evaluariL Pe baza analizţ?Î -0e piata. efectuate.am studiat µtilizarile_ considerate .probabile Şi re:zoncil;iile ~ ~ za -0onformitatii 
cu cele· 4 oitetii ale celei mai bune utîlitătf a terenulili considerat liber, ţinând cont în acelaşi timp de specificul zonei _şi caracteristicile 
terenuh,1i tformă şi dimensiuni) . •· , · . . · 
În vederea stabilitii celei mai bune utilizări, .am analizat.utillzătile POsibile -ale Droorietătilor după oum urmează: 

Utilizare analizata Criterii CMBU 
Permisă leaal Posibilă .fizic Fezabilă financiar 

r la nu nu ·•· • nu 
(! i-l ''CdmerrJaJa da da 
- .~':! ltezidentia[a da da 

{! ¼ ,~f)b~JZ, );lună utilizare a terenului considerat liber este rezident,ala/comerciala. 
"~ . ,.. \,) • .... 4~ .!.' ' 

da 
da 

K - ..,.. ·~· 
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3.2. Modul de abordare a v<1lorii 
Pentru estimarea valorii terenului supus evaluariî s-a utilizarabordarea prin piata. 

3;2.1. Abordarea prin piata 
Abordarea prin plata presupune ca proprietcltea evaluata este comparata cu pmprietati similare care $-au vândut recent sau· pentru care se 
cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietatl compcurti constructile, iar comparatlfle sunt realizate 
pentru a demonstra pretuf probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piata. Prîn acea!îta metoda preturile si acele 
infornîatii r~feritoare la .proprietati similare sunt analîzate, comparate si corectate în f1,mclie ele asemanari si deosepiri. 
ca elemente de comparatie. sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate, condit!ile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile 
impuse de piata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (Intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restrictli de construire, 
forma terenului, utilltati, acces. 
Pentru estimarea valorii de plata a terenului ce face obiectul evaluarii( s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele caracteristici: 
COMPARABILA 1: Teren intravHan, categoria de folosinta cur:ti construd:ii, sltuat în Bacau, str. Ortuz, jud. Bacau, in suprafata totala de 
800,00 mp, fara restrictl de construire, cu o forma regulata, se afla. la vanzare la data evaluarii la un pret de 250100 euro/mp. Informatia 
este credibila, fiind prelGata de pe slte0 u! storia.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructîi, situat in Bacau, str.B.Nationala, jud. Bacau, in suprafata totala 
de 576,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se .afla la vanzare la data evaluarîi la un pret de 208,00 euro/mp. Informatia 
este credibila, fiind preluata de pe site-ul starta.ro. 
COMPARABILA 3: Teren intravilan1 categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str, Ecaterina Varga.jud. Bacau, în suprafata 
total;;i de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 237,00 euro/mp. 
lnformatla este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro. 

Explicitarea aiustarilor: 
L Tranzactiile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se coreleaza in fund:ie de pretul solicitat; prin 

aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor .la posibile preturi de tranzacttonare cat mai apropiate. Spre exemplu: la preturi 
mari la ofertare corespund marje de negociere mai. mari. În cawl de faţl!i marja de negociere estimat;! este de -2%, conform 
evolutiilor înregistrate pe plata imobiliara; 

2. In functie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificări semnificative. A$tfe!, în urma analizei evolutiei pletei imobiliare, 
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile si · subiect a fost corectate cu ajustari procentuale .de ±20%; 

3. Diferenta. de suprafata a terenului afecteaza sf valoarea proprietatii. Analizand plata imobiliara s-a con!îtatat ca de suprâfata de ± 500 
mp afecteaza pretul unitar cu± 5,00 euro/mp; 

Desfasurarea calculului si analiza relativa a terenului este prezentata în Anexa 1 la raportul de evaluare. 

CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE 

4.1. Estimarea valorii finale 
În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi Ipotezelor speciale, valoarea estimată a terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului 
Bacau, supus eva!uarii la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utmzata, este prezentata ln detaliu in tabelul 
anexa si ln sinteza în tabelul de mai jos: 

r 
Specificatie 

TEREN, N.C. 6§1671, CF 1'>~671, S = 12,00 mp - Qacau, str. Dumbravei, nr. $, 
jud .. Bacau 

Notă 1: Valoarea prezentata ca opinie în prezentul raport de evaluare nu include TVA. 

lti 

14.810 

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urmând a fi corectata ori de. câte ori plata o cere. 
Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

3,036 

Notă 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, în ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului 
raport, urmând a fi corectata ori de câte otl piaţa o cere. 

Evaluatorul consideră că valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bază pentru stabilirea pretului de vanzare in condit!ile prevazute de 
ar;t. 364 din OUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva lirriitelorrnentibnate. 

A.E.C. CONSULTING s;R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrariî precum $i lipsa intereselor personale ale evaluatorilor in 
legatura cu proprietatea evaluata. 

A.e.c. CONSULTING s.ru. 
MEMBRU CORPORATIV A.NEVAR 

,. , . 

Ec. Dorin Arb. anas ~ Mocanu - Eval~to.~·••.·.• ... r .. ini>~~.·~.·.\;, ·•• '. m.· · t,ru.· ··. tit 
Directorgeneral .,', ,.,s ,, 1 'J . •··/ 

..... ',r- . ,., ,'j 

<, , i,(tc.,J 

Ec. Victor - Sergiu Romedea - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR 



ESTIMAREA VALORII TERENULUI 
ABORDAREA PRIN PIATA 

Adre.l'l Bacau, str. Oumbravei, nr. 5, Jud. 
1-------------------+-----Ba_ca __ u ______ Bacali, str .. Oituz, jud. Bacau 
Numar cadastral 69671 

storia.ro 

Pret de vanzare ( euro/ mp) 250,00 

Tip pret de v<)nzare (tr.inzactie,I oferta) oferta de vanzare 

Ajuiitare yalorka (euro) ·5,00 

Pret ajustat.( euro) 245,00 

Dreptul de proprietab;! transmis absolut absolut 

condltll de finantare plata integrala plata integrala 

0,00% 

Condltli de van:zare de plata de plata 

Cheltuieli necesare .imediat dupa qumparare nu ecazul nu ecazul 

Conditii de plata data evaluarli valabil la data evaluarii 

Pretajustat (euro} 245,00 

Ajustari pentru: 

Amplasament 
Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. 

Bacau 
similar 

Ajustâre valori.ca (euro) 0,00 

Suprafata teren proprietate (mp) 12,00 800,00 

Ajustare 1Ul1l 

Ajustare valorica (euro) 7,88 

Tip teren/ categoria de folosinta intravilan/ CC intravilan/ CC 

Ajustare valorica (euro) 0,00 

Restrictii de construire fara liber 

0.00% 
IAlustare vă1oricll (eurol OOO 

Formaterenulul regulata, greu de organizat, ingust regulata 

Q.oo<M 

Ajustare valork:a (euro) 0,00 

Utilitati toate utilitatiledin zona similar 

Ajustare (%) 

Ajustare va1ork:a ( euro) 0,00 

acces la strada Dumbravei acces la strada Oîtuz 

0,00% 

Ajustare va1ork:a (euro) 0,00 

7,88 

Ajustare totala neta 7,88 

Ajustare totala bruta 7,88 

Numar ajustari 1 

iPREl'AJOSTAT 

C.T.B, / pretde vanzare/oferta 0,032 

Valoare unitara teren rotunjit 

Valoare totala teren (euroLrotunjit 

Pagina l din l 

Bacau, str. Banca 
Natîonala, jud. Bacau 

208,00 

oferta de vanzare 

-4,16 

203,8'1 

absolut 

plata Integrala 

de plata 

nu e cazul 

valabil la data evaluarii 

203,8'1 

mai slab 

40,77 

576,00 

5,64 

intravilan/ CC 

0,00 

liber 

OOO 

regulata 

0,00 

similar 

0,00 

acces la stracla Banca 
Nationala 

0,00 

46,41 

46;41 

2 

0,223 

Bacâu, str, Ecat:erinaVârga, 
jud, Bacau 

237,00 

oferta de vanzare 

-4,74 

232,26 

absolut 

plata integrala 

de plata 

nu e cazul 

valabil la data evaluarii 

232,26 

putin mai slab 

ll,61 

675,00 

6,63 

intravilan/ CC 

0,00% 

0,00 

liber 

regulata 

0,00 

similar 

0,00% 

0,00 

acces direct din strada 
Ecaterina Varga 

0,00% 

0,00 

18,24 

18,24 

2 

0,077 
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EXJRAS PE CAim: FUNCIARĂ 
PEN"!)\U INFOR!,JAAI; 

C~rte f.if1)C1ar:i Nt. 69671 8,11::/Ju 

A. Partea I. Descrierea Imobilului 

TEREN ltitravillH'i 

Adresa~ Loc. 8-acau. Str·Dtmlllrrfvl:!f. Nr.~- ud. Sacau 

B.·Plirtea 11 . Pl'Qpiietarl ·ş1 ecte. 

.27342-/ 16/11/2004 

N,~ ·cr- Vf!th!::27790 
Nr;cad~$.trQ! ve.co!:,849-1·:l0723 

J\clcrlnţe 

1Ad<::Jtrinti nc-O; ~ ··e;· fiiifatiUfoăt; drept d~" PJtbPRlt"î-Ăî[""ifobii(l'cflf PfiriTti,Q(!'' ~-Otâ ilhiâi5r - .. ~ .... ···=· .. •.1='•-"•• ~--- ,:~-~ I 

Act Adro,ni<trativ "'· Repo,i\ion,ie. d!n.·:,,em12615 emfa<le• OCPI Bac•u,-----~-- __J 

i~i;:,.~;~~::'f,~~-1~i~~t,:;·moîer;,r.·r;; 0,10 •• """ · ''""'"''''" ": - · -· -- x, ·-·-- --! 
C. Partea · 1fr, 5111>.C!NI 

e .111c ,fiei-C···;r:,-··-r,{~{4~f~~loă.~l~-t?~~l·.-:ai··~MA~A11 .de'"'f â1';.'lnta hnc-J"li!"'M!(t f a-s.t1pr.:1 .supr.ifeteld~ ro f!'l))l -- ~ 1 



C.ari~ Fonciaft'I Nr .. 69611 (;omunW(lrJ$(MuniC'ipiu; BMJu 
- -------- ---~-~··· AneXă'Nf. 1 La Partea I .......... .. ............ ~ .... v-•-

Tere.n 
Ntc:.adastral 

69671 

Taila: ~• to~ 

Lung!me S@gmEnte 
i) Vtilortle lutţgh'nUor se9roentolof $U.Ol obtlm.rt-c din proiecţie în plan. 

l i ·2 . 3CS6 
21 .s, 2..45 

·-····-·· 41L_ _ __c5Ll ---------'9~.2~2 

i:\o('Jll1~•W<;<1tt-C(t:',ţ.M /1MI! c,;n·1~~ :· J)f:V~.Jţt/Ji, ·fU;l!l',lllf! d4f µ/"/tVt';~Î,'J! tl!,0,,#(. 611/'l.P:i'l. 
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