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HOTĂRÂREA NR. 137 DIN 28.03.2023 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a 

suprafeţei de teren de 44,62 m.p. în indiviziune, în cotele prevăzute în Cartea Funciară nr. 69671, 
teren aflat în proprietatea privată a municipiului Bacău, aferent imobilului-spaţiu comercial, 

situat în municipiul Bacău, str. Dumbravei nr. 5 

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 U.A.T. Bacău cu nr. 
109961/PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulaţie a terenurilor din muncipiul Bacău în anul 
2022; 
-Referatul nr. 128331/24.03.2023 înaintat de către Serviciul Evidenţă Patrimoniu, prin care se propune 
aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a suprafeţei de teren de 
44,62 m.p., în indiviziune, în cotele prevăzute în Cartea Funciară nr. 69671, teren aflat în proprietatea 
privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului-spaţiu prestări servicii, situat în municipiul Bacău, str. 
Dumbravei nr. 5; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrata cu nr. 128384/24.03.2023; 
-Raportul Direcţiei Juridice înregistrat cu nr. 128386/1/24.03.2023 ; 
-Raportul Direcţia Patrimoniu înregistrat cu nr. 128386/2/24.03.2023; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 141/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 
144/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 102/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 şi 
nr. 170/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile art. 1650 şi ale art. 1730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 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 44,62 m.p., în indiviziune, 
în cotele prevăzute în Cartea Funciară nr. 69671, respectiv suprafaţa 20/104 şi suprafaţa 24,62/104, teren 
situat în municipiul Bacău, Str. Dumbravei, Nr. 5, către PAŞCAN FLORIN şi PAŞCAN CEZARA­
MARIA. 
ART. 2 (1) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 873 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 Str. Dumbravei, nr. 5, urmând ca preţul să fie plătit conform cotei de 
20/104, prevăzută în CF nr. 69671, nr.cadastral 69671, conform Anexei nr. 1, parte integrantă a 
prezentei hotărâri. 
(2) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 05 din 02.02.2022 elaborat de S.C. ADEVAL EXPERT 
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 
24,62/104 prevăzută în CF nr. 69671, nr.cadastral 69671, conform Anexei nr. 2, parte integrantă a 
prezentei hotărâri. 



(3) 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 24,62 
m.p., cu preţul de 5.343 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. 
ADEVAL EXPERT S.R.L., Ing. Popa Adrian, Evaluator autorizat ANEVAR. 
(3) 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. 
(4) Cumpărătorul va achita integral preţul de vânzare al terenului, în termen de 30 de zile de la 
exprimarea opţiunii de cumpărare. 
(5) Cumpărătorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate în cartea funciară, numai după 
achitarea integrală a preţului de vânzare a terenului. 
(6) 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 HOT ARAREA NR. 137 DIN 28.03.2023 

RAPORTUL de EVALUARE nr. 873 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C. 
CONSULTING SRL Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului 

proprietate privată a municipiului Bacău, în suprafaţă de 20,00 mp, situat în 
municipiul Bacău, str. Dumbravei, nr.5 
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. A.E.C. CONSULTING S .. R..L. 
office: Sacâu, st r. Pictor Th. Aman, nr: 94, et. 5, cam. 8 

)04/491/2007, CUI 21331864, Tel .. 0722 ~ 699.049, Fax.: 0334-405.447 
www.aecconsultlng.ro, mail : office@aeţ;consu.lting.ro 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581 

N.r. A.E.C. 873 /12.09.2022 

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

BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU 
- S = 20,00 MP -

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU 

U.A.T. BACAU CLIENT: 

UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU 

AUGUST 2022 

office: Bacău, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, et. 5, cam. 8,jud. Bacău 
tel./fa,c 0334- 40S.447, 0722 - 699.049, e,mail: dorin.arbanas@aecconsulting.ro 



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

Catre, 

U.A.T. BACAU 

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

69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, 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 închiriere si Extras de CF pentru 

informare), amplasat in Bacau, str. Durnbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau. 

NOTA: Conform Planului de amplasament intocmitde 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. 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. 

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

privind Codul Administrativ. 

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si 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 si din cercetarea de piata efectuata. 

Data de referintă 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 intocmit in conformitate cu cerîntele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, 

utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR. 
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Evaluator autorizat: 

Clientul evaluarii: 

Proprietar: 

Utilizator desemnat: 

Subiectul evaluat: 

Scopul evaluarii: 

Data evaluarii: 

curs valutar BNR la data 
evaluarii: 

A.E.C. CONSULTIN G S.R .L. 

SINTEZA EVALUARII 

A.E.C. Consulting S.R.L, membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatîe 0581. 
Arbănaş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR., specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si 
parafa: Nr. 10283/valablla 2022. 
Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 
18571/valabila 2022. 

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

MUNICIPIUL BACALI 

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

Teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp, 
amplasat în Bacau, str. Di.Jmbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniul privat.Municipiului Bacau. 
NOTA: Conform Planului de amplasament întocmit de CH.ISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita 
la masuratori este de 106,00 mp (in act 104,00 mp), este administrata asţfel: 

• Cota59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr,16541/2003 
• Cota 20/104 incniriat de catre MONDRAGON .S.R.L. prin contract nr.145649/6976/2013 
• Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr.145649/6976/2013, aditional 

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

Vanzarea teren_ului supus evaluariî, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 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 în cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte. 
Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare surit prezentate explicit in cadrul cap. 1, pct. 1.8. De asemenea, la elaborarea 
raportului, s-cau avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei Na.tionale a Evaluatorilor Autorizatj din Romania - ANEVAR. 

Rezultatul evaluarii 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi ipotezelor speciale, valoarea estimată a terenului ce apartine Municipiului Bacau, supus evalUarii 
la data de.18 .. 08.2022, estimat prin metoda de evaluare {adecvata) Utilizata, este prezentata în detaliu in tabelul anexa si în sinteza ln 
tabelul de mai jos: 

Spedficatfe 

TEREN, N.C. 69671, CF 69671, $ = 20,00 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, 
jud.Bacau 

Notă 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu Include TVA. 

lei 

24.690 

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

euro 

5.060 

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 orî de câte ori piaţa o cere. 

Ec. Victor - Sergiu Romedea - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR 
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A.E .C. CON SU LTIN G S.R.L. 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 
A.E.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, în 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 evaluatorului. 
• 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 ofera o evaluare obiectiva si impartiala. 
• dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate în limita 

posibilitaţilor; 

• remunerarea evaluatorului nu se face infunctie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere 
a unui .rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior. 

• acest raport de evaluare nu se baze.aza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, 'SOiicitare venita din partea utilizatorului 
desemnat sau a .altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat. 

• în deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate în 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 evaluarii. 
• evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplfnit programul 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 per59ane;c-o.i~ ., .. . . 

• evalu.atorul a efectuat o inspecti~ ~ .. "-.~~a a p. ~ . ~at. ii. . i:~~.~.~~~.-
A.E.C. CONSU. L.TING S.R.L. ((§'. / g.A .. . ·. ~. ·.1 I ARB!NAS Moi"..ANU ,e.. 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR ( i CON•suilf !iNG * 1- j ~ V, ·•·· ~ 
Ec. Dorin A. rbanas - Mocanu - Evii~~ator alSt. 8* t,. ·l:!l. ·.:i_ bru~ tu. ~. ·. • . tii' § 
Director general ~~--1 • . • ~~ 1! ')'l~t'I,: V.Jab!f 2.( 

---------------·~-~ __ :-_·~_._~_'l..ll:."'_':....;,_1,,-._'"_'-_; ___ ,-x;_.,;.;: _,.;1,=E• CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII 

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 vasUică - Dprin, Membru titular ANEVAR, specialitari EI, EPI, EBM, 
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si 
parafa: Nr. 18571/valabila 2022. 

1.2. Client; U.A.T. BACAU. 

1.3. Utilizator desemnat: u .. A.T. BACAU 
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucrarii. 

1.4. Obiectul evaluaril 
Obiectul lucrarii ii constituie terenul intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoriq de Jolosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp, 
amplasatin Bacau, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, Jud. Bacau, apartinand dornenil.Jlui privat al Municipiului Bacau. 
NOTA:: Conform Planului de amplasament întocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gaslta 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.16541/2.003 
• 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 i:afcul s~prafata de 20,00 mp. · 
1.s. Scopul evaluării 
Scopul evaltJarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in 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 estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai 
multor criterii de comparatle, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb în contextul general al pietei. 
• Conform SEV 100 - Cadrul general (IVS cadrul general): ,,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(a) la data eva!uarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, într-o tranzactîe nepartinitoare, dupa un 
marketing adecvat si în care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere." 

Aceasta vaioare, de regula, datorita volatilitatîi conditiilor de piata, are valabilitate lîmîtata la data evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul 
unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De 
asemenea, raportul de evaluare este valabil în conditiile economice, fiscale, juridice si politlce de la data întocmirii sale. Daca aceste conditii 
se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 
Data estimarii valorii este .18.08.2022. 
1,7. Modul de exprimare a valorii . 
Valoarea este raportată în lei, în condiţiile unei plăţLintegrale"respectand prevederile legale de plata. 
Pentru elementele de calcul ce au la bază estimări în valută, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la :data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro 
= 4,8793 lei. 

1.s . .orepturile de proprietate .evaluate 
;{ '" .,.- · ietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si 

/2 · ·, . . , el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale. 
/(,:;; Conform decl~tiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau. 
f j f;; .l?f.,gprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia - de a stapani, folosinta -
i , ;;; ~ f'sî' de ~-i culege foloasele materiale, dispozitia - de a dispune de bun. 
ţ;:_:-RJ,. --~Tjf 
~~ ... , •• 3 10 



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

Din informatiile date de client, nu exista niciuna dintre cele trei limiti'!rii ale exercitari dreptului de proprietate: legale, Judiciare si 
conventionale. In cazul de faţa, forma de proprietate este completa, respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de 
participare sau de moştenire, fiind supusa numai limitarilor care corespund celor paţru atribuţii fundamentale ale statului, respectiv 
obli.gaţiei legale de a plat! Impozite, de a fi expropriata, de a respecta or<:flnea de drept şi de reversiune (dreptul succesoral al statului). 
Pentru ,stabilirea dreptului de proprietate asupra activu)ui ce face obiectul. raportului de evaluare, expertului .evaluator i-au fost puse la 
dispozitie de catre client Extras din inventarul domeniului privat al Municipiului Bacau, Contract de conc!:)si411e, Extras de Carte funciara, 
Plan de amplasament. Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietaţH 
imobiliare supusa eval.ualii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispoziţie documente in original pentru proprietatea evaluata .. 
Avand in vedere cele menţionate mai sus, evaluatorul nu işi asuma nicio responsabilitate plivind descrierea situatiei juridice sau a 
veridicitaţii actelor de .proprietate. Se pr~supune ca actele de proprietate sunt valabile. 

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale 
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face referire in cele ce urmeaza nu genereaza 
restrictii in afara telor exprimate in prezentul raport de evaiuare si al caror impact este expres mentionat ca a fost luat in considerare .. Daca 
cel putin Una din ipotezele mentionate nu este valapila, valoarea ar putea fi invalidata. In realizarea raportului au fost luate in com,iderare 
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate 
sau verificate: 
• evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de dltre U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul 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; 

• locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu est€ topograf/topometrist/geodez sl 
nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele pirQplietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si 
descrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv dotumentatia cadastrala; 

• iriformatiile solicitate şi luate în considerare de către •evaluator· sunt considerate a fi autentice, fări'i ca. acestea să ofere o garanţie 
asupra preciziei lor; 

• evaluatorul a obţinut informaţii, €stimări şi opinii, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse considerate credibile; 
• se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilîtate.si ca i se aplica un managemi:!nt competent; 
• se presupune că proprietatea este în concordantă cu toate reglementările. locale şi republicane privind mediul înconjurător, 

reglementările şi restricţiile .urbanistice, cu excepţia neconcordanţelor ce ar fi expuse în prezentul raport; 
• se presupune că toate autorizaţiile, certificatele ·d€tfuncţionare sau alte documente necesare funcţionării sunt sau pot fi obţinute pentru 

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

asemenea sltuaţij; 
• se presupune că utilizarea proprietăţii corespunde graniţelor şi nu există nicio servitute;în .afara celor descrise în raport; 
• din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind existenta unor 

contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatii analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut 
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta eontaminantilor sau materialelor periculoase. 
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu e)(ista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contarninari pe orice proprietate sau pe 
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse i,n functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate (pentru proplietatile in cauza). 

• nu se detin informaţii cu privire la existenţa unor materiale periculoase în cadrul pr'Oprietătii evaluate; evaluatorul nu are calitatea, 
cal.ificarea şi nici obligaţia de a depista astfel de suostante; 

• estimarea valorilor din acest raport a avut în vedete proprietatea în întregime şi orice divizare în elemente sau drepturi parţiale va anula 
această evaluare; 

• previziunile sau estimările conţinute în raport s-au făcut.în condiţiile actuale ale pieţii; 
• se considera ea proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate 

investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru ,a face acest demers; 
• evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze-proprietatea evaluata; 
• evaluarea s-a efectuat în condiţiile unei vânzări cu plata integrală, res~ctand prevederile legale de plata; 
• evaluatorul, plin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie în instanţă in legatura cu 

proprietatea evaluata, decat daca au fost facute. initial aranjamente in aceasta privînta; 
• prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus în nici un document şi nu poate. fi publicat ;sub nici o formă, fără apro~area scrisă a 

evaluatorului, cu exceptia publicarii atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi întocmita cat si pe tot parcursul 
procedurii de vanzare; 

• acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cât şi pentru evaluator şi este valabil numai pentru scopul menţiom:1t în 
cadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nicio responsabilitate dacă acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul ţ:ledarat, 
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariei Muncipiului 
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi întocmita cat si pe tot parcursul 
procedurii de vahzare; 

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

Ipoteze $pedale 
• evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 18.08.2022. evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea se 

afla în aceleasi conditii ca si la data inspectiei; 
• eyaluatorul nu a avut la dispozîtie certificaţ de urbanism pentru terenul supus evaluarii. ln Jîpsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a 

realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonei, in bazaPUG mun. Bacau. In situatia în 
care apar informatii ce invalideaza ai;easta ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire 
in sensul punerii de acord cu noile informatii existente; 

• ~· _ identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza doq.Jl)1entelor ;puse la dispozitie de client; 
__ , ;!'1-~al~ul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea ~ acest teren, de J'E!tele de utilîtatl existe pe teren 
,;;. sau alte"~rictii . Evaluarea s•a.facut in ipoteza in care terenul este liber pentru constru_ire ; 

i ~ • d~l).ment~ prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certffica exactitatea lqr, anexarea lor la rapactul .de 
/,::.., te~ilj~Wlnd doar scop informativ;. -
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• evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor înscrise în 
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii; 

• evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, 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 întocmirii sale. Daca aceste conditii se vor 
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 

1.10. Declararea conformitatii .cu SEV 
Evaluarea s-a realizat în concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor -ANEVAR - editia 2022: 
• SEV 100 - cadrul general; 
• SEV 101 - Termeni.I de referinta ai evaluarii; 
• SEV 102 - Implementare; 
• SEV 103 - Raportarea evaluarii; 
• SEV 104 - Tipuri ale valorii; 
• SEV 105 - Abordari si metode de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietat:U 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 proprietar/client 
Informatii certe: 

elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare - adresa, delimitare fizica pe teren; 
datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatîi evaluate - acte de intrare în posesie, alte documente (suprafata 
terenului a fost prealuata din Fisa de date "Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare", cap.B la caietul de 
sarcini, Contract de închiriere si Extras de CF pentru informare si Planul de amplasament întocmit de CHISCOP TOP-CADSRL); 
scopul evaluaril. 

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/dientului. 
Informatu pe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare similare sau oferte ale site-urilor de specialite 
si agentiilor imobiliare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei. Pentru 
diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari. 

1.11.2. Informatii colectate de evaluator 
datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata; 

• informatii despre vecinatati, despre zona si localitate; 
date privind plata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date .a evaluatorului, actualizate cli informatii de la 
participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate. 

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si 
a altor informatîi sau documente de care evaluatorul sa nu aiba. tunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse 
considerate a fi corecte si de încredere, dar nu se asuma nicio resposabllitate in cazul în c:are acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

1.12. Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre terti 
Raportul de evaluare este confidential pentru expertul c1valuator si pentru clientul declarat sl nicio responsabilitate referitoare la raport nu 
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana. ·· 
Raportul de evaluare nu poate fi pubUc;ţt integral sau partial si nici inclus într-un document destinat publicarii fara acordul scris si 
.prealabil al expertului, cu specificarea formei sî contextului in care.acesta va apare. 
Publicarea oricare! referinte sau valon incluse în acest raport de evaluare sau a numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu 
este permisa tara aprobarea .scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare 
Primariei Muncipiului Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi întocmita ·cat si 
pe tot parcursul procedurii de vanzare. 

CAPITOLUL 2. PREZEfl.'TAREA DATELOR 

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele misiunii de evaluare parcurse ih vederea îndeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele: 
• documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului.; 
• inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 
• stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului; 
• selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;, 
• analiza tuturor informatîilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarti; 
• -0btinerea de ihformatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare; 
• aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatorului; 
• analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatil 

informatîilor utilîzate; 
• estimarea valorii de piata in urma aplicalii abordarii considerata adecvata. 
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR . 

. ,;: ;z;?,1.f~zentarea generala a proprietatii imobiliare 

'

,~,2.2.L'S~atia juridică si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE .. 
1/ff Dreptul d·e. ~. ;o.· prietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii. Conform documentelor puse 

·. / ;:f I?.~~~'& ,spectiv Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului Bacau. 
c, . ·.,1 5Ui.,Î•· · ,. 
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Evaluatorul nu a avut la dispozitie actul de proprietate al proprietatli imobiliare, acesta fiind mentionat în Extrasul de CF pentru informare 
nr. 52568/20.07.2022, respectiv Act administrativ de repozitioanre nr. 28/28.11.2016 emis de OCPI Bacau, "Drept de proprietate dobandit 
prin lege, cota actuala 1/1 ". 
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista sieste in vigoare. 
Totoodata evaluatorului i-au fost puse la dispozltie, in copie, urmatoarele documente.: 

• Contract de inchiriere nr. 145649/6976/2013 - .locatar Pascan Florin si Pascan Simona 
• Extras de inventar - Hotararea nr. 157/27.()4.2018 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 închiriat catre d-nii PASCAN Florin si PASCAN Simona. 
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nici dreptul de 
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru în prezenta lucrare. 

2.3. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dot.':!rea urbana. Harti relevante 
2.3.1. Descrierea zonei, uţilitatea si dotarea urbana 
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, cu categoria de folosinta curti constructii, în suprafata de 20,00 mp, 
amplasat în zona A a orasuiui Bacau, pe str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau. 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidentiai si partial comercic1I, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii si peste medie. 
Artere importante de drculatie în apropriere: 
• Auto - 9 Mai, B·dul Uniri.I, str. M. Viteazu; 
• Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edi.litar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 
In zona se afla : retea de transport în comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii bancare, institutii de cult, 
institutii administrative. 
Terenul dispqne de toate utilitatile edilitare zonei : retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea 
urbana· detelefonîe, cablu si. internet 
Concluzie: 
Zona de referinta: zqna A. Ampla$8re buna. Poluare redusa. Ambientcivîllzat. 

,;;,',. -~ 
·•~ -~ T ... ,. ,:,r:-.. . . ,. ; .... 

2.4. De,crierea terenului 
Terenul intravilan subiect, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp, apartihe Municipiului Bacau, este plan sî are 
forma regulata, dar greu de organizat, acesta fiind îngust. Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utîlltatile zonei si este 
ocupat de o :constructie tip "Spatiu comercial". Accesul la proprietate se realizeaza din str. Durnbravei. · 



A. E .. C. CO N SULT I N G S . R .. L. 

2.5. Analiza pietei 
2.5.1. Date generale ale pietei imobiliare 
O piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre perSOane fizice sau entitati care schiR')ba drepturi de proprietate pe alte active, 
de obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile 
locatarilor tipici/ atitudinile si motîvatiile investitorilor tipic;i sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care 
participa la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pletele imobiliare fac obiectul unei diversitati de .influente sociale, economice, 
guvernamentale si de medii.I, In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare. sau de marfurif. pletele imobiliare inca sunt pe un 
trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta .relativ inelastica si o locaUzare fixa 
a proprietatiî imobiliare. ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata. 
Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliara nu se .autoregleaza, fiind influenţata de multe ori de reglementarile guvernamentale şi 
locale. Informaţiile despre tranzacţii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere şi oferta, echi!ibn.il atingandu-se 
greu şi fiind de scurta durata. In funcţie de factori ca: amplasarea, deslgn-ul şi tipul proprietaţii îmobilîare, motivaţiile şi varsta 
participanţilor s-au creat tipuri diferite de pieţe imobiliare, precum: 
• Piaţa imobiliara rezidenţiala; 
• Piaţa imobiliara comerciala; 
.. Piaţa imoblliara industriala; 
• Piaţa imobiliara agricola; 
• Piaţa imobiliara speciala. 
Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piaţa imobiliara, pentru toate tipurile de proprietaţi 
este o piaţa activa, caracterizata prin oferta putin elestica în comparatie cu cererea şi preţuri in crestere, pentru amplasamente ce of era 
utilizari comerciale atractive. In consecinţa, avern o piaţa a vanzatorilor, pentru ca aceştia pot obţine preţuri mai mari pentru 
proprietaţile disponibile. Se . estjrneaza ca dezechilibrul intre cerere şi oferta pentru aceasta zona va genera şi va susţine in continuare un 
nivel crescut al. preţului de vanzare şi al chiriilor pentfu proprietaţi imob.iliare. 
Analizand piaţa imobiliara din doua puncte de vedere, pe terrnen scurt şi pe termen lung, se pot afirma 1.1rrnatoarele: 
• Pe termen scurt este o piaţa a vanzatorului, datorita ofertei mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive, 

c ăracterizata de preţurile relativ mari pe piaţa; 
• Pe termen lung piaţa i111opiliara are o anumita stabilitate, deşi va Pastra 1.1n nurnar destul de cereri de proprietaţi imobiliare, 

determinat de echilibrarea i:::ererei 01.1 oferta, însa cu un poţential <:le oezeqhilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului 
ipotecar, influenţat şi de o creştere a inflaţiei cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pieţei imobiliare a proprietaţii evaluate se va face analiza pieţei pe doua niveluri: 
• din punct de vedere. al pieţei largi, de. ansambl1.1, 
• din punct de vedere al pieţei in care ooncureaza proprietatea evaluata. 
Analiza de piaţa aplicata unei proprietaţi spec;ifice are o importanţa deosebita in procesul de evaluare şi nu trebuie confundata cu analiza 
generala de piaţa sau cu alte stuoii similare. In cazul evaluarii proprietaţîi ce face obiectul raportului, analiza de piaţa arata modul în care 
interacţiunea dintre cerere şi oferta afecteaza valoarea proprietaţii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaţiilor şi comportamentului 
participanţilor de pe piaţa, evaluatorul poate stabili atitudinile de piaţa privind tendinţele curente, precum şi schimbarile anticipate. Analiza 
de piaţa ofera şi baza pentru determinarea celei mai bune utmzari a proprietaţii evaluate. Evaluatorul trebuie sa .identifice relaţia dintre 
cerere şi oferta concurenţiala de pe piaţa proprietaţii evaluate. Aceasta relaţie indica gradul de echilibru sau dezechilibru .care 
caracterizeaza piaţa curenta. Valoarea de piaţa a unei proprietaţi este in mare masura determinata de poziţia sa competitiva pe piaţa. 
De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piaţa ofera informaţiile esenţiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

2.5.2. Analiza ciarerii si ofertei pe piata irnobiliari! 
Desi pandemia COVID-19 a avut Un impact vizibil. asupra pieţei imobiliare, spre deosebire de episoadele .Potrivit spec:-ialiştilor, în ultimii 
c:inci ani piaţa imobiliară s-a aflat pe un trend ascenoent, care a depins în mare măsură de dezvoltarea fiecărei zone I oraş. Astfel că, piaţa 
imobillară. din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datorită oezvoltării infrcJstructurîi, domeniul real-estate crescand cu 5-10%. 
Totodată, deşi piaţa imobiliar/:\ este una în continuă dezvoltare, este necesară o educare a clienţilor, în special pe partea de aşteptM şi 
cerinţe. Majoritatea speclaliştilor consideră că anul acesta, 2022, ne putem aştepta la creşteri de până la 10% a preţurilor la case, 
apartamente şi terenuri, respectiv la stagnări pe segmentele comercial, office şi pe piaţa chiriilor. 2021 a fost anul cu cea mai intensă 
activitate de tranzacţionare din ultimii 5 ani: an1.1I trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuinţele, cererea depăşind 180.000 
de unităţi individuale vândute la nivel naţional, o creştere anuală de 49%, echîvalentul a aproximativ 60.000 de unităţi (sursa.date ANCPI). 
Raportul Colliers privind .evoluţia pieţei imobiliare în primul semestru din 2021 arată ca piaţa terenurilor a rămas activă în primul 5emestru 
din 2021, în ceea ce priveşte intenţiile de cumpărare, continuând tendinţele de anul trecut şi indicând o perspectivă bună 5i pentru anul 
2022. În general, în ceea ce priveşte volumul tranzacţiilor, care include şi pe cele aflate în stadiul de pre-contract cuanurnite obligaţii de 
îndeplinit pentru finalizare, consultanţii imobiliari apreciază c1l 2022 se anunţă a fi unul dintre cei mai buni ani pentru piaţa terenurilor de la 
rece!;[Unea din 2008. Retailerii .şi dezvoltatorii de rezidenţial sunt.mai activi ca oricând, în timp ce, din sectoarele care încă au nevoie de mai 

privind evoluţia viitoare (în special birouri şi hoteluri), doar câţiva jucători mai sunt în expectativă,. restul reîncepând cl:lutările 
proiecte noL Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora1 în sensul că 90% contează 
deschiderea la bulevard, la facilităţi, la vecinătăţi, utilităţi iar restul de 100/o este potenţialul de dezvoltare al fonei. Oferta 

tă şi vine de la diferite categorii de vânzători, dar apar unele schlmbări generate de contextul actual. De 
.I v. .. . . t mai des întâlnite, deoarece multi dezvoltatori, în $Petlal în sectorul rezidenţial, urmăresc să împartă riscurîle unui 
ţ\ *~ou µrombt, Î~-:-ţi7lP ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediată de lichidităţi sunt interesaţi ~ beneficiez~ de o parte din 

~x:>'c, . ,, :,.;·/ . 
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profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenţează atât oferta, cât şi planurile pe termen scurt şi mediu ale investitorilor este 
legat de incertitudinile privind situaţia urbanistică. Schimbările din administraţia publică din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fi 
întârzierî în numirea arhitecţilor şefi în unele oraşe sau îngheţarea planurilor urbanistice zonale. Pâni:i acum, anul 2021 a înregistrclt 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 urbanistică şi nevoia investitorilor de mai multă claritate în acest sens. În majoritatea cazurilor, preţurile au fost destul de 
stabile 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 cele 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 mult mai 
activi şi în afara Capitalei. 
Potrivit analistilor imobiliari cele 10 tendinţe ale pietei imobiliare in 2022 sunt: 
• Creşterea progresiva a dobânzii la creditele ipotecare; 
• Scaderea accesibilitatii achiziţionării locuinţelor prin credit; 
• Afectarea cumpărătorilor tineri, aflaţi la prima achiziţie; 
• Preferarea la achiziţie a construcţiilor noi; 
• Incetinirea creşteii cererii de .apartamente; 
• Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri libere şi case cu teren, ca efect al prelungirii pandemieî şi al preferinţelor cumpărătorilor 

pentru zone rezidenţiale liniştite, cu densitate demografica scăzută, într-un mediu verde; 
• Cresterea întrsun 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; 
• Cumpărătorjj 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 mulţi cumpărători îşi doresc sa continue să 

lucreze de acasă, cel puţin ocazional; 
Această creştere importantă a fost susţinută de vânzările apartamentelor din piaţa primar~ (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 numi'ir similar de unităţi individuale 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 specialiştilor în imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apartamentele 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 continuşre firească a 
procentului de vânzări pe acest segment înregistrat în 2021. In contextul unul interes crescut pe acest segment, specialiştii se aşteaptă la 
creşteri şi în materie de terenuri extravilane. 
Pe de altă pa1te, 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. 
De asemenea, pe piaţa chiriilor pentru ,c1partamente şi garsoniere nu vor remarca schimbări masive, întrucât marile centre universitare 
funcţionează din nou şi în sistem offline, iar tendinţa de lucru remot€ se îndreaptă mai degrabă către modul de lucru hibrid. Astfel ca, 
majoritatea analistilor considerâ că anul 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 toarte dezvoltate. 

Concluzii cu privire la analiza de piata 
Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pletei este una urbana si apartine unei 
zone centrala a orasuhii Bacau, avand un grad de construire de peste .65%. 
Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliare). 
• caracteristici cerere; redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv Si utilizari alternative multiple, din cauza 

lipsei de, lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica monetara sî adminiştrativa a bancii centrale, politica de risc a 
bancilorsi atingerea unei convergente a preturilor pn:icticate de dezvoltatorii imobiliari cu p4terereala de cumparare. 

• caracteristici oferta: mai mica - in comparatie cu dimensiunile cererii. · 
• echilibru cerere - oferta: pe piata prop.rietatilor ;şimilare celei evaluate fiind intluentata de capacitatea actuala, dat si viitoare de 

absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum îndelungat, deci în functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual 
consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare. 

• tendinte: o situatie volatila ce poate f1 depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea ereditarii ce constau într­
un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atjngerea 
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

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

Piata imobiliara este o plata activa. 

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 

3.1. Cea mai buna utilizare 
"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU est<; definita ca "utilizarea probabila în mod rezonabil .si justificata adecvat, a unui 
teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si 
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare", Pentru a identifica cea mai buna utillzare 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 
imobil.iara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piaţa efectuate ;:im studiat utilizarile considerate probabile şi rezonabile pe baza conformitatii 
cu cele 4 criterii ale celei mai buhe utilizări a terenulµi considerat liber, ţinând cont în acelaşi timp de specificul zonei şi caracteristicile 
ţerenului (formă şi dimensiuni). 
In vederea stabilirii celei mai bune utilizări am analizat utilizările bosibile ale oroortetătilor după cum urmează: 

Criterii CMBU 
UtHlzare analizata 

_. -::,::.-:;..::.;.. ... Permisă teaal Posibilă fizic Fezabilă financiar Maximum Droductiva 
r: 
,;;,_1 ,rlhdii!5tt1~,la nu nu hU nu 

tomercia"1 da 
" '•,, . ~-

da da da 

a~1t1Etit11;r~ da da da da 

C( ~).i:.ea rn~ ~ună utilizare a terenului considerclt liber este rezidentiala/comerciala. 

•• ..,.a J/ 
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3.2. Modul de abordare .a valorii 
Pentru estimarea valorii terenului supus evaluai-ii s-a utilizat abordarea prin piata. 

3.2.1, Abordarea prin plata 
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 de pret; sunt folosite date despre proprietati compcurti constri.Jctiie, iar comparatiile sunt _realizate 
pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vjnde proprietatea daca ar fi oferita de piata. Prin aceasta metoda preturile si acele 
informatii referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri. 
ca elemente de comparatie sunt utilizate urrnatoarele: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile 
impuse de piata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restrictii de construire, 
forma terenulv.i, vtilitati, acces. 
Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face obiectul evaluarii, s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele caracteristici: 
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str. Oituz, jud. Bacau, in suprafata totala de 
800,00 mp, Ji;ira restricti de ~nstruire, cu o formcl regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 250,00 euro/mp. Informatia 
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storia.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str.B.Nationala, jud. Bacau, în suprafata totala 
de 576,00 mp, fara restrîcti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 208,00 euro/mp. Informatia 
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storia.ro. 
COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str. Ecaterina Varga, jud. Bacau; in suprafata 
totala 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. 
Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare so. 

Explicitarea ajustarilor: 
1. Tranzactiile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de. vanzare. Marja de negociere se coreleaza 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 cazul de fată marja de negociere estimată este de -2%, conform 
evolutiilor înregistrate pe piata imobiliara; 

2. ln functie de amplasamentul terenurilor pretul unitar svfera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei evolvtiei pietei imobiliare, 
dîferentele de amplasament dintrelocatiile comparabile sl svbîect a fost corectate cu ajustari procentuale de ±20%; 

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat ca de suprafata de ± 500 
mp afecteaza pretul unitar cu ± 5,00 euro/mp. 

Desfasurarea calculului si analiza relativa a terenului este prezentata in 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 evaluarii la data de 18,08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata în detaliu în tabelul 
anexa si în sinttlza in tabelul de mai jos: 

Speclflcatle 
Valoare propusa de evaluator 

TEREN, N.C. 69671, CF 69671, S = 20,00 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr. s, 
jud. Bac.au 

Notă 1: Valoarea prezentata ·ca opinie in prezentul rapor;t de evaluare nu include TVA. 

lei 

24.690 

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

euro 

5.060 

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

Evaluatorul consideră că valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bază pentru stabilirea pretului de vanzare în conditiile prevazute de 
art. 364 din OUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva limitelor mtlntionate. 

A.E.C. CONSULTING S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarîi precum si lipsa intereselor personale ale evaluatorilor in 
legatura cu proprietatea evaluata. .,;·,.:;·.::._ ~ .... 

A.E.C. CONSULTING S.R.L. #'V Co~""- t "\.~lÎ~wr au~/=·,~-
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR r....rt.,. - ,:z-A .ARBANlSMOCANU ~ 

_ ·~. VASIUCAOORIN -., 
·;o Li:".':. r- ~ ~Nr,102$3 j 

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu - Evaluaţ~"' futU~" '~t!u titular iNiv~kaiabi! 2022 ~~$ 
Director general ~';,,., • ··= "~// --~~~,:.a!~:•~_ . .--;;_,, 

~~~ft~. l". .(" "' / 'i/ z ... ►~ :au 

-, ./.>:~ .i. . .,.. . . ~ ·"-, V..,;-. \ ,.,_·~·~ 

. . 
Ec. Victor - Sergiu Romedea - Evaluator autorizat, membru t itular ANEVAR 



ESTIMAREA VALORII TERENULUI 
ABORDAREA PRIN PIATA 

Adresa Bacau, str. Dumbravel, nr. 5, Jud. 
1------------------t----- -Ba_ca_ u ____ ---1 Bacau, str. Oituz, jud. Bacau 
Numar cadastral 69671 

Pret de vanzare (euro/mp) 250,00 

ITiP pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta de vanzare 

· ~-~) 

Ajustare valorica (euro) -5,00 

Pret ajustat {euro) 

Dreptul de proprietate transmis absolut absolut 

Conditii de finantare plata integrala plata integrala 

'A~(%} 

Conditii de vanzare de plata de piata 

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul 

Conditii de plata data evaluarii valabil la data evaluarii 

Pret ajustat (euro) 245,00 

Ajustari pentru: 

Amplasament 
Bacau, str. Dumbravel, nr. 5, Jud. 

Bacau 
similar 

Ajustare valorica (euro} 0,00 

Suprafata teren proprietate (mp) 20,00 l!00,00 

~ --

Ajustare valorica (euro) 7,80 

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

0,00% 

Ajustare valorica (euto) 0,00 

Restrictii de construire fara liber 

Ajustare valorica (euro) 0,00 

Forma terenului regulata regulata 

0,00% 

Ajustare valorica (euro) 0,00 

Utilitati toate utilitatile din zona similar 

Ajustare valorîca (euro) 0,00 

Acces acces la Strada Dumbravei acces ta strada Oituz 

0,00% 

Ajustare valorica (euro) 0,00 

Ajustare totala neta 7,80 

Ajustare totala bruta 7,80 

Numar·ajustari 1 

C,T.B. f pretde vanzare/oferta 0,031 

Bacau, str. Banca 
N.,tionala, jud. liacau 

208,00 

oferta de vanzare 

-4,16 

203,84 

absolut 

plata integrala 

d.e plata 

nue<:aZUI 

valabil .la data evaluarii 

203,84 

mai slab 

40,77 

57q,OO 

S,$6 ' 

5,56 

intravilan/ CC 

0,00 

liber 

0,00% 

0,00 

.regulata 

0,00 

similar 

0,00 

acces la strada Banca 
Natlonala 

Bacau, str. Ecaterina Varga, 
jud. Bacau · 

237,00 

oferta de vanzare 

-4,74 

232,26 

absolut 

o.~ 
plata integrala 

de plata 

0,()011, 

mfe cazul 

valabil la data evaluar11 

O,®'). 

232,26 

putin mai slab 

ll,61 

675,00 

6,55 

intravilan/ CC 

0,00 

liber 

0,004<, 

0,00 

regulata 

0,00% 

0,00 

similar 

0,00 

acces direct din strada 
Ecaterina Varg;, 

0,00 0,00 

46,33 18;16 

46,33 f8;16 

2 2 

0,223 0,077 
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TEREN lnti'i>.vi!t1r. 

Nf; ~ - cadutntl Nr, 
Ctt ~cigr:dlc 

l A.l 1 69671 

·27342 / 16/11/2004 

EXTRAS DE P'\RTE FUNCIARĂ 
PENTR,U·INFORMARE 

CArte Funci<!rJ Nr. E9671 Biacâu 

A. Partea 'I. Descnerea lmoi>lluhll 

.a. Partea li . Proprietari şlacte 

,titiî,în;. 
Nr. CF vech!:27790 

Nr.-cadastral vechi:8491 ·10.123 

'Adevcrinta nr. O; ! 61 [~ii!:t.l!Jlilre, Orţpt <le PP.0PF1.1ETA'.f.E. 4obandft _prm L~ •• -.-, -,o=ta-•~«~.~.,,.~i---~,,~----, 
! : 1) MUNICIPIUL i\A.CAU, POMENlUl PR1\/A'T .. 

Al 

C. Parte• III. SARCINI 

R!!!ferlnte: 

; 
.de lofoiin"ti„lfrialf{iirif .isupra ·supra1eterde-:fQiii?j .............. "t 

nr; 14564Bi69n, di:;~~n1:-Ter,iJ[i:fĂRi~l 
Act aditk)nal nr. 7, dit'I O!i/0312020 emis de PR!MAP.!A 

Carte Fi.Jnciara Nr. 69571 com11nil,/Ora51Munlctpfu: Baeau Carte! Fvnciara Nr 09671 Com1mâ/Ofi1$1Munfclpfu· &cilu 

LUng;lm• segmente 

Anexa Nr. l La Partea 1 

t1pt'1llc!Llff" VW 

CiE'TAUL l.ltl114M tUOtm, 

Tarla Hr. topo 

l) Volorile IUnglmlku' segmentelor Sunt-obtinute din p~et:ţle Tn µi.n. 

! Punct 5~:i LUngl.me segtt'IMlt 
lrKieput t-(m} 

I 1 2• 3.86 
I 2 3 2.-45 

3 4i 3.132 
i 4 5; 9.22 

Observaţii/ Referinte 

_.,-
;. :,.. COAft,, 

Puna: 
în~put 

Lt.mgime segment 
l"{mJ 
8.14 

7 6 . .51 
.a 0.32 
S 5.4 

1-... .9. ............... ).0 2.9 

:... LÎJnpl.,: seg:rnerwe~um:~Îlnlrw.1npra11u1 d~·~. Stereo 70.(\S®t.rţ:1tl.'0Jîtf: lll l tn!lirMl:ni, 
- Dtruinţa dlntre. punttf: .we fwmatl din Hgmt:nte .~rnulat••·ce st1nt mal ml-ci cecatvalo.trN 1 mi!imotTU. 

Extrasul de cirte l'unCial'l oene~t prln sistemul (ntţ>rrnatic inteorat al A~CP! conţi~ tntormaţille ciin cartea 
fundo1ri active.ia .data g@nerlril. Acesta ute Vtllllbil în C;;'lncliJîH,e prevhule de.art. 7 dJn Legea rir. -4·55/2001, 
cDroborat cuarţ. 3 .din .o.U.G,.nr. 41no16, exclusiv în mettiuf electr<mic. pentru actMta~I ş t procese 

. a.dministrativ~ =prevărote· die legislaţia 1n v igoillre. Valabllita:tea poate fi extinsă şi 1n forma fizici a 
d0:cume1"1tulul; firi semn.awră olografi, i:::u âeceptul upres nu proc~dut.al aHnstiţ\Jţiel pubnee. ori ontltiţll 
care a solicitat prel:entarea acestui ext:ru:. 
Verificarea cor2ctituciinltşl ~litiţli lnfor"tn&ţil_lor conţlnutft ele dorom:@nt se poat1t ~ -la adre5il 
www.on:pl,rO/Ver!flcare, .folosind ci;tdui de verifiairc online disponibil în antet C~ul qe verif;a,r~ es~ v11lo."bll 
30 de 2ile =olendaristi"ce di, la momentul gerierării do.cumentului. 

O;,ta ;ii ora g~nef!ril, 
20/01/2022, 09:50 

v- "c 
!J " ~ f ;.. ,, 
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ROMANIA 
JUDETUL BACAU 
CONSfLIUL LOCAL BACAU 

ANEXA NR. 2 LA HOTARAREA NR. 137 DIN 28.03.2023 

RAPORTUL de EVALUARE nr. 05 din 02.02.2022 elaborat de SC ADEVAL 
EXPERT SRL .Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate 

privată a municipiului Bacău, în suprafaţă de 24,62 mp, situat în municipiul 
Bacău, str. Dumbravei., nr.5 

;\ 
'' I '. 

DIRECTOR Jl:XECUTIV, 
Iulian-141.\el STAN 

CONTRASEMNEAZA PENTRU L ,GALlTATE 
SECRETARUL GENERAL AL UN. BACAU 

NICOLAE-OVIDIU '- ) VlCI 



S.C. ADEYAL EXPERTS.R.L. 
f\.-1Elv1Bt~UCO,RPOF~A77VAL ASOG!:ATfEi NA TtOf'-JALE A EVALUATQRfLOR AUTOt~iZATJ DIN l~OMANIAi J\'R. 0649 
str, Poet Andrei tv1wesam:. nr. 7 Bacau. 600005: te! 07267308701074558804? 
C.Ui. 38397.580. Nr. Reg. Com. J4/1?32f20'i7 
eNrnaii: E1devalexpert@y&hoo.con1 

Nr. 05/ 02.02.2022 

TEREN INTRAVJLAN 
MUNICIPIUL BACAU, STR. DUM1BRAVEl, NR. 5, J:uo. BACAU 

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT 

DESTINATAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU 



,.. ....... 

S.C. ADEYAL EXPERTS.R.L. 

Către, 
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU, 

Vă transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat .in mun. 
Bacău , str. Dumbravei, nr. 5 (Piata Mare), jud. Bacau, in suprafata de 24,62 mp, aflat in proprietatea 
Municipiului Bacau, conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr cerere. 
7263/27.01.2022, avand nr. cadastral 69671. Teren, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a 
Municipiului Bacau, fiind închiriat catre soc. MONDODRAGON SRL , conform Contractului de închiriere. 
nr: 145648/6975/10.10.2013 si a actullli aditional nr. 7/05.03.2020. 

Evaluarea s-a realizat la data de 21 .01.2021 în scopul stab!lirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii 
catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor 
aferente constructiilor. 
Inspecţia pe teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de piaţă precum şi întocmirea prezentului 
raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 21.01.2022 + 02.02.2022 .. Data de referi nţă pentru care sunt 
valabile toate calculele, analizele şi estimările efectuate este 21.01.2022. Valoarea este raportată în lei, în 
condiţiile unei plăţi integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bază estimări în valută, s-a utilizat 
cursul valutar BNR, valabil la data de 21 .01 .2022, respectiv: 1 EURO = 4,9449 RON. 

A fost supus evaluării dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra 
proprietatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentaţiile puse la 
dispoziţie de beneficiar (fără a se face investigaţii/verificări suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuată 
la comanda beneficiarului) . El este considerat drept deplin. 

Rezultatul evaluarii 

în baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a proprietatii imobiliare 
supuse evaluarii, la data de 21.01.2022 este : 

V teren -24,62 mp . Bacau. str. Oumbravei, nr. 5 = 26.421 100 leLrespectiv 
Vteren-24.62 mp - Bacaµ , str. Oumbravei, nr. 5 = 5.343100 euro (217,00 euro/m p) 

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.VA 
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 21 .01.2022, urmând a fi corectate ori de câte ori piata o cere .. 

•'.r 71,: , ..... 
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S.C. AD:H"I/AL EXPERT S.R.L. 
EVALUARE TEREN !NTRAViLA.n 

BACAU, STR. DUMf:fRiWE!, NR 5, j 1..1d, Bac;;uf 

CERTIFICAREA VALORII 

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Valentin Fechet in cal itate de Administrator, declar ca 

evaluarea a fost făcută în concorda 1îţă cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca: 

• prezentarea faptelor din raport sunt corecte şi reflectă cele mai pe.rtinente cunoştinţe ale evaluatorului. 

• analizele şi concluziile sunt limitate numai la jpotezeie şi condiţiile prezentate în acest raport. 

• evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietăţilor evaluate. 

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

• onorariul evaluatorului nu este condiţionat de nici un aspect al raportului. 

• evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate, de calificare profesională. 

• evaluatorul are experienţă în ceea ce priveşte localizarea şi categoria de proprietate care este evaluată . 

• evaluatorul a efectuat o inspecţie personală a proprietăţilor 

• nici o persoană, cu exceptia celor specificate în raport, nu -a acordat asistenţă profesională în elaborarea 
raportului. 

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

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

, , , .,_ .... -----·----"'·""~;;.;: . .aeit~~,v.;------~~~~:..-'b"'-·-· ·---· ... _ .. ,..,.~.,,,-,,,,_,,,,.,59i'USV,"""'··""'·~~ 3 



1.1 .lţ:lentificarea si competenta evaluatorului 

... , .. 
s.c,, ADEVA.L EXPERTS,,R„L„ 

EVALUARJ;;' TEREN iNH=?4VILAN 
BAC.i.U, STR. DUM!JRA VEJ, NR. 5,}i.ld. Br1cim 

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII 

Evaluarea expusă în prezentul raport a fost realizată de către societatea S.C. Adeval Expert S.R.L., membru 
corporativ ANEVAR cu autorizatia nr.0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru bunuri 
imobile .si mobile şi nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea niciunei alte persoane sau societati. 
Evaluatorul deţine calificarea şi competenţa de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de 
părţile interesate în Tabloul Asociaţiei (http://nou.anevar.ro/pagJni/tabloul-asociatiei). Afirmaţiile prezentate şi 
susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte; analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate 
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate şi sunt ana~zele, opiniile şi concluziile personale ale 
Evaluatorului, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. ln derularea întregului proces al evaluării 
care a dus la opinia raportată, evaluatorul nu a fost constrâns sau influenţat în niciun fel. Suma reprezentând 
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea în raport a unei anumite valori 
(din evaluare) sau interval de valori care să favorîzeze vreuna din părţile interesate şi nu este influenţată de 
apariţia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivă în proprietatea 
care face obiectul prezentului raport. de evaluare şi niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate. 
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivă şi imparţială. 

1.2.ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati 
În conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de 
către Municipiului Bacau, în calitate de Client şi Destinatar şi conţine informaţii adecvate doar necesităţilor lor. 
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau părţi din acesta, niciunei terţe părţi, dacă aceasta 
nu a fost desemnată în scris ca posibil utilizator şi nici nu poate fi făcut responsabil pentru eventuale prejudicii 
produse părţilor în drept în cazul în care un terţ ar deţine şi utiliza ·o astfel de copie .. Orice persoană care ar 
primi (chiar şi pe cale oficială) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decât în 
cazul în care este autorizată de către evaluator şi identificată explicit ca utilizator desemnat. Atunci c.ând 
această identificare nu există explicit, iar persoana nu are atribuţiuni leg.ale sau reglementate în legătură cu 
pre.zent1.H raport de evaluare, nu poate fi considerată ca utilizator desemnat al lui şi nu este îndreptăţită la 
niciun fel de pretenţie fată de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar faţă de utilizatorii 
desemnaţi şi nu poate fi extinsă faţă de niciun terţ . 

1.3.Scopul evaluarii 
Evaluarea, s-a realizat în scopul stabili~ii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de 
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente. constructiilor. 
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat; evaluatorul nu îşi 
asumă responsabilitatea niciodată şi în nicio altă circumstanţă sau context în care raportul de evaluare ar 
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul 
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar. 

1.4. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii 
Obiectul lucrarii ii constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravili31'i, situat in Bacău, str. Dumbrevei, 
nr. 5, in suprafata de 24,62 mp, avand nr. cadastral 69671 si C;F' 69671, con1'orm extras de carte funciarc:1 nr. 
cerere 7263/27.01.2022. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau - Domeniul privat conform HCL 
Nr. 157/27.04.2018; La data evaluarii proprietatea imobiliara în suprafata de 24,62 mp este închiriata de 
Municipiului Bacau catre soc. MONDODRAGON SRL, conform Contractului de închir iere 
nL 145648/6975/10.10.203 si a actului aditioncll nr.7/05.03.2020. 
Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2- Prezentarea datelor. 

1.5.Dreptul de proprietate supus evt:llUarii 
A fost supus evaluării dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra 
proprietatii ce face obiectul eval1.;1arii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentaţiile puse la 
dispoziţie de beneficiar (fără a se face investigaţii/verificări suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuată 
la comanda beneficiarului). El esle considerat drept deplin. 

1.6.Tipul valorii 
Luand în considerare scopul prezentei evaluări, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior, 
de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune fa c'l.Jmpararea terenurilor 
~ereftt€ .c.onstructiilor, tipul valorii adecvate este "valoarea de piaţă" , definită de SEV 100 - Cadru general / .· -~c~~~~~::.::::~l) ca fiind:_:,~:~:.,::~:~~=- pen,t~ -~:.:~~ ~:,~~~ sau :~~t•°-:: ~~putea fi s~~i: ~t(a), 4 
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la data evaluării între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un 
marketing adecvat şi în care părţile au actionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere." 
Această valoare, de regulă, datorită volatilităţii condiţiilor de piaţă, are valabilitate limitată la data evaluări[ şi nu 
va putea fi atinsă în cazul unei eventuale incapacităţi de plată viitoare când, atât condiţiile pieţei cât şi situaţiile 
de vânzare pot diferi faţă de acest moment. Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, 
Juridice şi politice de la data întocmirii sale. Oacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi 
pot pierde valabilitatea. 
Metodologia de calcul a "valorii de piaţă" a ţinut cont de scopul evaluării; tipul proprietăţii şi de recomandările 
Standardelor de Evaluare ANEVAR. 
Valoarea a fost estimata in moneda "Lei". 

1.7.Data evaluarii 
Oata evaluării, la care sunt valabile toate analizele, judecăţile? calcul.ele, ipotezele de lucru şi condiţiile 
!imitative este de 21.01.2022. Valoarea este raportată în LEI , fără TVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut la 
cursul de 1 EUR= 4,9449 RON, valabil pentru data de 21.01.2022. Valabilitatea exprimării valorii în cele două 
monede, precum şi ,echilibrul între acestea, sunt valabile la momentul .exprimării opiniei, evoluţia ulterioară a 
valorii putând fi diferită pentru cele două monede. 

1.8.Documentarea privind efectuarea evaluarii 
!n vederea e!aborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inelus urmatoarele: 

• Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii. 
• Analiza informatiilor disponibile. 
• Prezentarea rezultatelor .si concluziile .. 

Cu ocazia inspecţiei proprietăţii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate foto9rafil şi s-au examinat locaţia 
(cu excepţia părţilor ascunse sau nevizibile} şi vecinătăţile. 
în realizarea analizelor, judecăţilor şi calculelor din prezentul raport, coroborat cu discuţiile preliminare purtate 
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, .evaluatoru! a avut acces la toate informaţiile relevante 
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare. 

1.9.Natura si sursa informatiilor utilizate 
Pentru elaborarea evaluarii s-au .avut în vedere urmatoarele informatik 
>- Documente puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv: 

• HCL nr. 157/27.04.2018; 
• Contract de închiriere nr.145648/6975/10.10.2013; 
• Act aditional nr. 7/05.03.2020 ; 
• Extras de carte fLJnciara pentru informare nr, cerere 7263127.01.2022; 
• Documentatia cadastrala nr. 10723; 

Documentele si informatiHe mentionate mai sus au fost puse la dispozitie1 evah.iatorului de catre client, care 
poarta intreaga responsabilitate în ceea .ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate. 
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru 
rezultatele obtinute in cazul in care aceste.a sunt viciate de date incomplete sau gresite. 
>- lnfbrmatii culese pe teren de catre evaluator privind pozitionarea, zona in care este amplasata 

proprietatea, istoricul amplasamentului, starea fizica a proprietatii imobiUe1re si a bunurilor mobile ce fac 
obiectul evaluarii. 

> lnformatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a 
municîpiului Bacau. 

► lnformatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, în special site-uri de internet 
cu publicitate imobiliară(www.olx.ro, www.storia.ro, www.imoradar24.ro, www.imobiliar.e.ro, 
www.lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in ana.liza pietei imobiliare. 

> Standardele de evaluare. ANEVAR editia .2022. 
► Alte documentaţii formate din preţuri p'facticate pe piaţa Hberă a terenurilor, preţuri practicate de 

constructori, preţuri libere de închiriere a spaţiilor de depozitare., cataloage de costuri. 
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile şi documentele pe care le-a avut la dispoziţie, fiind 
posibilă existenţa şi · a altor informaţii sau documente de care .evaluatorul nu avea cunoştinţă. Evaluatorul a 
obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere, dar nu se asumă nic:io 
responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte, 
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1.10.lpoteze si ipoteze speciale 
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare 
sunt următoarele: · 

1.10.1. Ipoteze: 
• evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către Beneficiarul !ucrarii, acestea au fost 

presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate privind descrierea situafiei juridice 
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactîonabil daca nu se 
specifica altfel: 

• informatii!e solicitate şi luate în considerare de către evaluator sunt considerate a fi autentice, fără ca 
acestea să ofere o garanţie asupra preciziei lor; 

• evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinii, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse 
considerate credibile; 

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

• evah,iatorul nu are nici o informatîe privitoare la faptul ca proprietatea ar fi trc1versata de retele magistrale 
de Utilitati sau zone de restrictionare care ar !imita dezvoltarea acesteia altele decat cele de.scrise in raport; 
in urma inspecfiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a 
facut nici o investigatie suplimentar~ pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi 
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu; 

• locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este 
topograf/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatra. si limitele proprietatii 
asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise în raportul de evaluare corespund cu documentele de 
proprietate, respectiv documentatia cadastrala; 

• au fost inspectate doar acele părţi ale bunurilor care sunt vizibile,. presupunându-se că şi celelalte părţi sunt 
în aceeaşi stare; se presupune că nu există aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul 
neasumându-şi nici o responsabilitate pentru asemenea situaţii; 

• ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si 
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilot sau instalatiilor altele 
decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse în 
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor 
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de 
aspecte; 

• se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale 
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reincite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare 
in acest raport; 

• se presupune că propdetatea este în concordanţă cu toate reglementările locale şI republicane privind 
mediul înconjurător, reglementările şi restricţiile, cu excepţia neconcordantelor ce ar fi expuse în prezentul 
raport; 

• nu se detin informaţii cu privire la existenţa unor materiale perîculoase 1n cadrul bunurilor evaluate; 
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea şi nici obligaţia de a depista astfel. de substanţe; 

• evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii, 
neincluzand posibilitatea existentei si a altor informatîi de care acesta nu avea cunostinta. Toate 
informatiile care ne.au fost fumizate de catre terii se presupun a fi corecte, dar nu li se acorda g.arcantii 
pentru acuratete. Cu toate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne 
asumam nici o responsabilitate în cazul in care se constata ca acestea au fost incorecte.; 

• previziunile sau estimările continute în raport s-au făcut în condiţiile actuale ale pieţii; 
• evaluarea s-a efectuat în condiţiile unei vânzări cu plata integrală, c;;ish. 

1.10.2. Conditii limitative 
• evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie în 

instanţă in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute înitial aranjamente in aceasta 
privinta; 

• prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus în nici un document şi nu poate fi publicat sub nici o formă, 
fără aprobarea scrisă a evaluatorului; , 

• acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cât şi pentru evaluator şi este valabil numai 
pentru scopul menţionat în cadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate dacă acesta ~--.. 
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· este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute 
alte mentiuni; 

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

• in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost 
prezentate de Beneficiarul lucrarii, la inspectia pe teren. 

1.10.3 Ipoteze speciale 
• Conform notei de comanda si. la c::ererea Beneficiarului, in estimarea valorii proprietatii, s-a tinut cont doar 

de lotul in suprafata de 24,62 mp din totalul de 106 mp cat sunt inscrisi in CF 69671. Evaluarea s-a realizat 
in ipoteza ca pana .la momenttJl vanzarii, Beneficiarul va face clemersurile necesare pentru dezmembrarea 
lotului teren ce face obiectul evaluarii din supratafa totala înscrisa in CF la data evaluarii. 

• Evaluarea suprafetei de teren in suprafata de 24,62 mp, aferent nr. cadastral 69671, aflate in proprietatea 
Municipiului Bacau a fost facuta în ipoteza ca terenul este liber, desi pe acest teren se afla intabulata o 
constructie - spatiu comercial, proprietar fiind soc MONDODRAGON SRL si SC SIDERAL SRL. 

• Identificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta în baza documentatiei cadastrale nr. 
10723 pusa la dispozitie de catre Beneficiar si a discutîilor cu chiriasul imobilului. 

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la pct. 1.3, respectiv stabilirea 
valorii proprietatii imobiliare în vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau - Domeniu Privat catre constructorii 
de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor âferente constructiilor. 
Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o 
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare . 
Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau 
cheltuieli suferite de Client sau orice te.rta parte, rezultate din utilizarea acestui Raport, în afara celor pJevazute 
in mod expres in Contractul de prestari servicii .. 
Acest raport poate fi utilizat doar în legătură cu bunul/bunurile identificat/e şi nu poate fi utilizat pentru un alt 
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-şi asumă răspunderea pentru o astfel de utilizare, cu excepţia 
cazului în care responsabilitatea ar fi asumată explicit în Termenii de referinţă. Raportul de evaluare, în 
totalitate sau pe părţi, sau oricare altă referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus într-un document 
destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei şi contextului în care 
urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele 
la care s-au făcut referiri anterior, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale. De asemenea, intrare.a 
în posesia unui terţ a unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia. 

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV 
Aplicarea metodologiei de evaluare s-cl realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, 
ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al 
profesiei de evaluator emis de ANEVAR. 
ln elaborarea Raportului de evaluare s-au avut în vedere respectarea urmatoarelor: 
• SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) 
• SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 
• SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102) 
• SEV 103 -Raportare (IVS 103) 
• SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104) 
• SEV 105 -Abordari si metode de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
Nici clauzele contractuale sau instrucţiunile evaluării, nici alte fapte sau consideraţii nu au impus devierea 
prezentului raport de la respectivele Standarde. 
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca: 

Afirmatiile incluse în acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile 
in masura cunostintelor noastre. 
Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele 
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului. 
Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatîi ce face obiectul prezentului raport 
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Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate 
in Contractul de servicii. 
Onorariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de. obtinerea unor rezultate 
predeterminate care ar putea favorita clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate. 

1.13. Descrierea raportului 
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 103 şi cuprinde , pe lângă 
termenii de referinţă, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor ~i judecăţilor relevante pe care 
s-a bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate., nefiind necesară nicio excludere sau abatete de 
fa respectivul Standard. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Identificarea proprietăţilor, descriere juridică 
Evaluarea a fost solicitată de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului 
Raport de evaluare. Propri.etatea imobiliara supusa evaluatii este amplasata in mun. Bacau, str. Oumbravei, 
nr. 5 (Piata Mare), jud. Bacau. 
Beneficiarul a prezentat următoarele acte, anexate în copie la prezentul raport: 

o HCLnr. 157/27.04.2018; 
o Contract de închiriere nr.145648/6975/10.10.2013; 
• .Act aditional nr. 7/05.03.2020; 
• Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 7263/27.01.2021; 
• Ddcumentatia cadastrala nr. 10723; 

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care 
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si <:;orecfitudinea informafiîlor fumizate. 
Evaluatorul nu is.i asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru 
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite, 
Prin menţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifică corectitudinea, din punct de vedere lega.I, a 
acestora şi nici dreptul de proprietate deplin, considerat c;:i ipoteză de lucru în prezenta lucrare. 
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie, existând posibilitatea 
existentei şi a altor informaţii de care .evaluatorul nu avea cunoştinţă. Ori<::e neconcordante aparute din acest 
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor Raportul de 
evaluare a fost efectuat în ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si 
neafectat de niciun fel de sarcini. 

2.2. Tipul proprietăţii; definirea. pieţii 
Proprietatea evaluată este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona Piata 
Mare - parcare. Piaţa specifică este cea a terenurilor din zona de centrala a orasului, construibile. Zona de 
delimitarea subpieţei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv zona strazii 9 Mai. 

2.3, Informaţii despre zonă si amplasament 
Terenul supus evaluării este amplasat în zona centrala a orasului, la distanta de ~ 1,5 km de Primaria 
Municipiului Bacau, in zona Piata Mare - parcare. Zona in care este amplasata proprietcltea are un caracter 
preponderent comercial {piata agroalimentara) formata din spatii comerciale reprezentate de magaZine 
alimentare si de uz casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. ln zona sistemul rutier 
este asfaltat cu .o banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens, Piata Mare fiind 
cea mai mare piata agroalimentara a orasutui. . 
În zonă se află : 

• reţea de transport în comun îti apropiere ; 
• unităţi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic; 
• spatii prestari service i(service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetâre„ etc). 
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Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de tereh avand suprafata de 24,62 
mp, aferent nr. cadastral 69671, aflata in proprietatea Municipiului Bacau. 
Conform extrasului de carte funciara nr. cerere 7263/27.01.2022, suprafata totala masurata a terenului este de 
106 mp, fiind concesionat/închiriata dupa cum urmeaza; 

• un lot concesionat de catre SC SIDERAL SRL in cota de 59/104; 
• un lot închiriat de catre SC MONDODRAGON SRL în suprafata de 20 mp; 
• un lot închiriat de SC MONDODRAGON SRL în suprafata de 24,62 mp (ce face obiectul 

evaluarii. 
Lotul de teren ce face obiectul evaluarii se afla în domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de 
folosinta curti-constructii, fiind amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, fiind ocupat de o constructie C1 -
spatiu comercial înscrisa in CF 69671-C1, aflata în proprietatea SC SIDERAL SRL SI MONDODRAGON SRL. 
Proprietatea este amplasata în zona centrala a orasului, in zona Piata Mare-parcare, la aproximativ 1,5 km de 
Primaria Municipiului Bacau, avand acces direct din str. Dumbravei. Amplasamentul dispune de toate utilitatîle, 
avand urmatoarele vecinatati: 
• la nord: spatii comerciale si parcare Piata Mare; 
• la s.ud: str. Dumbravei; 
• la est: parcare Piata Mare; 
• la vest: drum acces Piata Mare. 
Terenul intravilan este plan, cu forma neregulata {poligonala), avand un grad de organizare satisfacator, 
accesul la proprietate realizandu-s.e direct din str. Dumbravei. Terenul dispune de toate utilitatile. Pe teren se 
afla o constructie C1, avand numarul cadastral 69671-C1, proprietatea SC SIDERAL SRL SI 
MONDODRAGON SRL conform extrasului de carte funciara nr. cerere 7263/27.01 .2022. 
Nota: Conform notei de comanda si la cererea Beneficiarului, în estimarea valorii proprietatii, s-a tinut cont 
doar de lotul în suprafata de 24,62 mp din totalul de 106 mp cat sunt inscrisi in CF 69671. Evaluarea s-a 
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realizat în ipoteza ca pana la momentul vanzarii, Beneficiarul va face demersurile necesare pentru 
c!ezmembrarea lotului teren ce face obiectul evaluarii din supratafa totala inscrisa in CF la data evaluarii. 

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE 

3.1. Fapte curente 
Analiza pieţei este procesul de identificare şi studiere a pieţei unqi anumit bun sau serviciu şi constituie baza 
pentru a determina cea mai bună utilizare a unei proprietăţi. O construcţie existentă sau propusă pentru o 
c1numită utilizare poate fi analizată în funcţie de criteriile fezabilităţii financiare şi productivităţii maxime numai 
după ce s-a demonstrat că există o conformare corespunzătoare pe piată pentru existenţa acelei utilîzărî. 
Valoarea de piaţă a unei proprietăţi este în mare măsură dependentă de poziţia sa competitivă pe piaţa sa. 
Chiar dacă pandemia de coronavirus a dat peste cap toate sectoarele economice, piaţa imobiliară din 
România nu a înregistrat scăderi semnificative. Mai mult, preţul la apartamente şi case de vânzare a 
înregistrat creşteri uşoare, iar numărul de tranzacţii a fost, în unele perioade, cu mult peste nivelul celor din 
anul precedent. 
La data evaluării, piaţa proprietăţilor imobiliare de tipul terenurilor intravilane este în stagnare sau chiar în 
regres, din cauza conditiilor economice care a afectat semnificativ economia nationala, generând implicit 
urmatoarele fenomene: 
• scăderea puterii de cumpărare a populaţiei ca urmare a măsurilor guvernamentale., care conduce la 

scăderea vânzărilor în unităţile comerciale; 
• creşterea fiscalităţii, măsură guvernamentală ce descurajează spiritul întreprinzător şi conduce la 

falimentarea unor agenţilor economici; 
întârzierea plăţilor guvernamentale pentru servicii executate, către intreprinzatorii privaţi; 

• politica băncilor de creştere a dobânzilor şi a înnăspririi condiţiilor de acordare a creditelor. 
Un studiu amplu realizat de RE/MAX:, franciza imobiliară nr. 1 în lume, la nivel european, arată cij Romii!nia 
poate înregistra creşteri între 5% şi 10% pentru anul 2021 faţă de 2020. Iar dacă ne uităm.la unele sectoare, 
precum casele şi terenurile de vânzare, aceste tendinţe de creştere sunt chiar depăşite. ln multe oraşe din 
ţară preţul caselor oferite spre vânzare şi al terenurilor de vânzare a crescut. Bacăul nu face excepţie de la 
aceste statistici. 
Constructiile au crescut in primele 6 luni dîn 2021 cu 6%, arata datele publicate de Statistica, rezîdentialul 
urcand cu aproape 28%. Pe de alta parte, volumul de cladiri nerezidentiale a scazut cu 0,4%. Pe elemente de 
structura, constructiile noi au avansat cu 14% în primele 6 luni din 2021, componenta de reparatîi capitale a 
scazut cu peste 10%, iar infrastructura a scazut cu O, 1 %, datele fiind consemnate de Institutul National de 
Statistica.(Sursa:Ziarul financiar). 
Piaţa construcţi ilor industriale a înregistrat o scădere de 5,72% la nivel naţional, în primul semestru al anului în 
curs, comparativ cu 2020, arată un studiu de profil. Datele analizate de platforma de asistenţă de vânzări la 
şantiere, Victa.ro, evidenţiază faptul că, dacă în prima jumătate a anului 2020, exista un total de 2.762 de 
investiţii industriale monitorizate, în 2021 numărul acestora scăzuse 2.604. 
Cele mai multe investiţii s-au anunţat în luna iunie (699 proiecte industriale), peste maximul din aceeaşi 
perioadă din 2020, în timp ce la polul opus se află luna ianuarie cu doar 280 de proiecte identificate. 
Potrivit sursei citate, una dintre puţinele zone care au înregistrat creşteri în perioada analizată este sud-estul 
României (+7,4%), dar cel mai bine reprezentată rămâne zona de nord-vest, cu 503 prqiecte industriale, care 
deşi a consemnat o scădere de 11,8 puncte procentuale la numărul de investiţii, rezultatul indică că regiune 
atrage în continuare investitorii cu multiple oportunităţi. 
De asemenea, evoluţii favorabile s-au înregistrat în zonele Bucureşti - Ilfov (+5,8% de !a 208 investilii în 
primele 6 luni din 2020 la 220 în perioada similară din .2021) şi Centrq (+5,2%, 345 vs 363). Aproape jumătate 
dintre proiectele identificate şi monitorizate cu ajutorul Victa.ro, din ianuarie până la finele lunii iunie 2021, sunt 
încadrate la spaţii de depozitare. Cele mai numeroase proiecte (43%) se. află în stadiu de autorizare. Pe 
sectorul proiectelor în construcţie regăsim un total de 461 de investiţii (18% din total), în uşoară scădere 
comparativ cu aceeaşi perioadă a anului precedent când tota.lui indica 505 astfel de proiecte. Clasificate în 
funcţie de dimensiunea şantierului, se observă că, în prime.le şase luni .ale anului, cele mai numeroase au fost, 
din nou, investîţiile medii, cu un total de 912 astfel de investiţii, majorit?tea sunt rămase înainte de execuţie 
(686), în timp ce 226 au intrat în construcţie sau arnenajare. 
Sectorul retail reprezintă unul dintre domeniile care păstrează o creştere în ceea ce priveşte evoluţia 
numărului total de şantiere. În acest caz există un avans de 8, 19%, de la 1.135 de proiecte anunţate în 2020, 
la 1.228 identificate în primul semestru al anulu i în curs. "Deşi în uşoară scădere comparativ cu rez.ultatele 
înregistrate în anul precedent, .zona de Nord-Vest rămâne un magnet pentru investiţiile de refaîL Vorbim 

/ -··despr~ 214 astfel de proiecte, cu 6,55% mai puţine decât în anul anterior. Tot pe trend descendent în acest an 
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163 de proiecte la 157 .în 2021). Totuşi, este important să menţionăm aici că vorbim şi despre creşteri 
considerabile în anumite zone ale ţării",. se menţionează în raport. Totodată, 19% din totalul proiectelor de 
retail se aflau în construcţie la momentul realizării acestei analize, iar alte 19% au fost finallzate.(Sursa : 
Agerpres) 

3.2. Oferta competitivă 
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impart in 3 
categorii: 

• persoane fizice sau societati comerciale private; 
• societati comerciale cu capital majoritar de stat; 
• societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit. 
Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au 
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula crestere.- pieteî s.i de a obtine profit din 
revanzarea lor. ln general ei au realîzat lucrarl de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit . 
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, în 
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin 
îsi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii. 
Referitor la acest segment al ofertei se impun urmatoa.rele cotnentariî : 
• acestea sunt în general construite pentru utilizari specifice industriale, dupa tehnologiile anîlor '60~'70 -

structuri supradimensionate din beton, cu compartimentari legate strict de. destinatia initiala a cladirii si 
posibilitati minime de recompartimentare; 

• închiderile si tamplaria nu permit o termoizolare corespunzatoare a spatiilor ceea ce implica costuri foarte 
ridicate pentru incalzire, datorita pierderilor energetice semnificative; 

• cladirile sunt situate in general in incinte de mari dimensiuni ale intreprinderilor, cu posibilitati minime (sau 
fara posibilîtati) de delimitare independenta si acces individual; 

• dotarile cu utilitati sunt realizate prin intermediul retelelor de incinta a intreprinderilor, separarea fiind 
dificila sau necesitand costuri ridicate. 

O analiza a pietei terenurilor intravilane situate in zona semicentrala si centrala la nivelul municipiului Bacau, 
t t t . I es e prezen a a m ce e ce urmeaza: 

Prat 
Nr. Locatie Zona Caracteristici oferta Tip tranzactie 
crt. (euro 

/mpl 

Mun. Bacau, str. Miron Costin, zona Teren intravilan, S = 176mp, liber 
1. "Zimbru". 

central la constructii, suprafata regulata, 273,00 oferta de vanzare 
utilitati la limita oroorietatii. 
Teren intravil,in, S = 521mp, liber 

2. 
Mun. Bacau, str. Mircea Eliade, zona central fa constructii, suprafata 

226,00 oferta de vahzare Cora. neregulata. utilitati la limita 
oroorietatii. 
Teren intravilan, S = 535mp, liber 

3. 
Mun. Bacau, str. Aleea Ghioceilor, 

central 
la constructii, suprafata 

183;0.0 oferta de vanzare zona "Carninul de batrani". neregulata, utilitati la limita 
PfODrietatii. 

Mun. Bacau, str.Avram Iancu. zona Teren intravilan, S = 470mp., •liber 
4. Garii. jud. Bacau semicentral la constructii, suprafata regulata. 223;00 oferta de vanzare 

Litilitati la limita pr.oprietatii. 

Mun. Bacaµ, str. Banatului, jud. Teren intravilan,. S = 276mp, liber 
5 .. Bacau central la constructii, sµprafata regulata, 217;00 oferta de vanzare 

utilitati la limita Proorietatii. 
Teren intravilan, S = 675mp, liber 

6. 
Mun. Bacau, str.Ecaterina Varga, 

central 
la constructii, suprafata 

237,00 oferta de vanzare jud. Bacau neregulata, utilitati la limita 
oroprietatii. 

Teren intravilan, S = 1137mp, liber 

7. Mun. Bacau. str.Florilor, jud. Bacau central la constructii, suprafata 
240,00 oferta de vanzare neregulata, utilitali la limita 

proprietatii. 

Teren intravilan, S =219mp. liber 

8. Mun. Bacau, str.Stefan cel Mare, semicentral la constructii , suprafata 228,00 oferta de vanza re zona Arena Mall, jud. Bacau neregulata, utilitati la limita 
Proorietatii. 

~ 9. Mun. Bacau str.22 Decembrie lud. Teren intravilan s =219mo. liber 210 00 oferta de vanzare _,_ 
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Bacau s.emicentral 

10. 
Mun. Bacau, str. Aleea Parcului, jud. central 
Bacau 

11. 
Mun. Bacau, str. Mioritei, zona Billa, semicentral 
jud. Bacau 

12. 
Mun. Bacau, str. Prelungirea semicentral 
Bradului. jud. Bacau 

13. Mun, Bacau, str. Oituz, jud. Bacau central 
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la constructîi, suprafata 
neregulata, utilîtatî la limita 
oroorietatiî. 
Teren intravilan, s =665mp, liber 
la constructii; suprafata 210,00 oferta de vanzare 
neregulata, utilitati la iimita 
oroorietatii. 
Teren intravilan, S =1526mp, liber 
la constructii, supra.fata 180,00 oferta de vanzare neregulata, utilitati la limita 
oroprietatii. 
Teren intravilan, S =500mp, liber 
la consfructii, .suprafata 150,00 oferta de vanzare 
neregulata, utilitati la limita 
oroorietatii. 
Teren intravilan. S =1440mp, liber 
la constructii, suprafata 229,00 oferta de vanzare 
neregulata, utilitati la limita 
oroori.etatii. 

Analizand ofertele din tabelul anterior, se constata ca pentru terenurile din zona semicentrala si centrala a 
municipiului Bacau, pretul/mp se situeaza în intervalul 150 - 270 euro/mp. 

Terenuri intravilane situate la oeriferia mun. Bacau: 

Nr. 
Pret 

Locâtie Zona Caracteris.tici oferta Tip tranzactle 
ort. (euro/mol 

Mun. Bacau, str. Republicii, zona Teren intravilan, S = 1400mp, liber 
1. periferie la const ructii, suprafata regulata, 120,70 oferta de vanzare URA ufilitati la limita croorietatii. 

Teren intravilan, S = 977mp, liber 

2. Mun. Bacau, zona Narcisa 
periferie la constructii, suprafata 94,17 oferta de vanzare neregulata„ utilitali la limita 

oroorietatii. 
Teren intravilan, S = 400mp, liber 

3. Mun. Bacau, str. Republicii periferie la constructii, suprafata 75,00 oferta de vanzare nereguiata, utilitati la limita 
oroorietatii. 
Teren intravilan, S = 1680mp, liber 

4. Mun. Bacau, str . .Republicii periferie la constructii, suprafata regulata, 75,00 oferta de vanzare 
utilitati la limita oroorietatii. 
Teren intravilan, S = 1200mp, liber 

62,50 
5. Mun. Bacau, zona Narcisa. la constructii, suprafata reg.i.Jlafa, oferta de vanzare 

periferie utilitati la limita oroorietatii. 
Teren intravilan, S = 500mp, liber 

6. 
Mun. Bacau,str. Victor Babes, zona 

periferie 
la constructii, suprafata 

120;00 oferta de vanzare Narcisa neregulata, utilitati la limita 
oroorietatii. 

Analizand ofe.rtele din tabelul anterior; se constata ca pentru terenurile din zona periferica a municipiului 
Bacau, pretul/mp se situeaza in intervalul 60 - 120 euro/mp. 

Oferta p.entru terenuri intravilane cu suprafete pana la 100mp este foarte restransa în municipiul Bacau. 
Acestea nu ofera posibilitatea eficientizarii la maxim a investitiei. 
Concluzionand, pretul/mp de teren este invers proportional cu suprafata de teren, utilitatile disponibile si 
localizarea. Astfel, cu cat suprafata de teren este mai mare, amplasamentul este mai slab si pretul/mp este 
tnai redus. 
Terenurile cu suprafete mari, pot fi folosite de dezvoltatorii imobiliari pentru constructia de blocuri de locuinte 
cu spatii comerciale sau de birouri la parter, pentru a valorifica la maxim investitia, in timp ce terenurile cu 
suprafete pana în 1.000 mp, pot fi utilizate pentru dezvoltarea de spatii comerciale, birouri, unitati medicale, 
zona proprietatii imobiliare analizata pentru evaluare, fiind una pretabila în acest sens. 
Trebuie mentionat faptul, ca oferta pentru suprafete de teren amplasate intre blocurile de locui11te, cum este si 
cazul proprietatii imobiliare ce face obiectul evaluarii, este una foarte restransa, cu atat mai mult în zona 
centrala a municipiului Bacau. 
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3.3. Analiza cererii 
Cererea pentru proprietati similare cu cele evaluate poate veni din partea persoanelor fizice si/sau juridice 
care doresc să construiasca o cladire in scop comercial, dar şi din partea celor care anticipează perspective 
de dezvoltare, deci vor cumpăra în scop speculativ. Evident că aceste două categorii de investitori trebuie să 
dispună de o finanţare corespunzătoare, deoarece politica bancilor s-a modificat foarte mult odata cu 
instaurarea crizei pandemice. 
Luând în considerare influenţa factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici şi de mediu, precum şi 
factorii care afectează atractivitatea proprietăţii evaluate, apreciem că: profilul potenţialului cumpărător este, 
cel mai probabil, "dezvoltator imobiliar, capabil să obţină finanţare şi să susţin.ă rambursarea". Astfel de 
potenţiali cumpărători există sau pot fi atraşi în aria de piaţă definită în număr mediu. în cazul în care 
proprietatea ar fi expusă pe piaţă în vederea vânzării ei, cu respectarea condiţiilor din definiţia valorii de piaţă, 
aceasta ar suscita interes din partea potenţialilor cumpărători. Aceste aspecte trebuie privite în contextul 
economic general dar şi al specificităţii tipului de proprietate analizat, care generează un nivel global mediu al 
cererii. 

3.4. Echilibrul pietei 
Pentru proprietati imobiliare de tiptil celor analizate, raportul cerere - oferta este relativ echilibrat, ambele 
componente ale pietei putand fi considerate la nivelul zonei reduse ca si volum al sumelor tranzactionate, 
nivelul tranzadiilor fiind destul de redus. pentru a oferi informatii clare asupra preţurilor practicate. Din acest 
motiv consideram faptul ca proprietatile evaluate au un grad mediu de vandabilitate pe o piata inca in stagnare 
si afectata în prezent de pandemia Covid 19 e.xistenta. 
Zona care defineşte segmentul de piaţă imobiliară studiat, prin caracteristicile sale, este la un nivel bun de 
satisfacere a dorinţelor calitative ale comercianţilor, proprietatile oferite fiind in numar relativ limitat. Chiar daca 
exista o oarecare cerere pentru proprietati similare in zona, pe fondul lipsei de lichiditati, exista un dezechilibru 
intre cerere si oferta, în sensul devansarii cererii de catre oferta. 

CAPITOLUL 4. ANALIZA OA TELOR ŞI CONCLUZIILE 

4.1. Cea mai bună utilizare 
Conceptul de "cea n,ai bună utilizare" (CMBU) este un concept de piaţă. Prin analiza CMBU a proprietăţii 
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivă şi profitabilă. 
ln conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definită ca : 
"Utilizarea cea mai probabilă a unei proprietăti, posibilă din punct de vedere fizic, permisibilă din punct de 
vedere legal, fezabilă financiar, justificată corespunzător şi din care rezultă cea mai mare valoare a proprietătii 
supuse evaluării." 

Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta., valoarea este influentata de costul conversiei 
activului la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci 
cand activul este utilizat optim. 
Determinarea cefei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor: 

a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut în vedere ceea ce participantîi la piata ar 
considera a fi rezonabil; 

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

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

Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata. Practic, tinand cont de tipul 
proprietatii imobiliare si de amplasarea acesteia in zona centrala a orasului, precum si de caracteristicile zonei 
actuale, respectiv rezideritial/comercial, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este 
cea de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii pentru prestari servicii(contabilitate, medicale, service 
calculatoare, salon infrumusetare, etc.) care sa maximjzeze investitia facuta. 
Analizand aceasta altern.itiva prin pfisma criteriilor ,amintite, este evident ca sunt întrunite conditiile impuse: 
- pţrmişibilt~e legala - proprietatea este localizata într-o zona mixta (rezidentiala/comerciala); 
,/utffr~ â·,C:fp-deplineste conditia de fizic posibila - localizarea, marimea si dotarea cu utilitati a 
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amplasamentului sunt in concordanta cu cerintele unei dezvoltari comerciale; 
- criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea proprietatii imobiliare acopera 
cheltuielile de exploatare; dezvoltarea de spatii comerciale, spatii birouri, spatii pentru prestari 
servicii(contabilitate, service calculatoare, medicale, etc.), aduce venituri ·care nu doar acopera cheltuielile, ci 
capitalizate, duc la o valoare de piata a proprietatii similara cu valoarea obtinuta .din vanzare; 
- criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea proprietatii imobiliare în conditiile celei mai bune 
utilizarl (destinatii) si se realizeaza in ipoteza utilizarii ca servicii/comercial; 
Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila 
fizic, permisa legal si fezabila financiar, ge.nerand rentabilitatea cea mai mare, rezultă că cea mai bună 
utilîzare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii(medicale, contabilitate, 
service calculatoare, etc.). 

4.2. Modul de abordare a valorii 
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estlmarea valorii 
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv: 
• abordarea prin piata 

o metoda comparatiei directe; 

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare 
Estimarea valorii terenului - metoda comparatie.i 
Premiza majoră a abordării prin comparaţie directa este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi 
imobiUare este în relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. 
în cazul de faţă, ca tehnică de comparare, se va utiliza o metodă calitativă şi anume - analiza comparaţiilor 
relative. Aceasta se bazează pe studiul relaţiilor indicate de datele pieţei, fără a recurge la cuantificare. Pentru 
a apl.ica această tehnică, evaluatorul analizează, compară şi ajustează oferte şi tranzacţii pentru loturi similare 
în scopul determinării caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faţă de cele ale proprietăţii subiect. 

ln estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele 
proprietăţi comparabile: 

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Florilor, zona Bistrita Lac, acces din strada 
secundara, în suprafata de 1137,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita 
proprietatii, este la vanzare la data evaluarii cu 240,00 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul 
www.storia.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Ecaterina Varga, zona Banca Nationala, in 
suprafata de 675,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii; este 
la vanzare la data evaluarii cu 237,00 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.imoradar24.ro. 
COMPARABILA 3: Tereh intravilan situat in mun. Bacau, str. Mircea Eliade, zona Cora, în suprafata de 
521 ,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la 
data evaluarii cu 226.,Q0 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 

Cuantificarea ajustarilor: 
1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilor 
comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara; 
2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate pozitiv 
cu un procent de 10% fiind amplasate inferior fata de subiect; 
3. Oiferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat 
ca o diferenta de suprafata de ± 100 mp afecteaza pretul unitar cu ± 2 euro/mp; 
4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv, acestea fiind 
inferioare subiectului, luand în calcul un cost mediu de 40 euro/ml/retea raportata la suprafata comparabilei 
pentru racordarea la utilitati (alimentare cu apa, canalizare, energie electric.a si gaze). 
5. Forma terenului influente.aza valoarea proprietatiLNu au fost efectuate aj:ustari, intrucat toate comparabilelel 
sunt similare cu subiectul. 

Din analiza efectuată a rezultat că cea mai apropiată comparabilă de subiect este comparabila 1, deoarece 
aceasta are cea mai mica corectie. 
Desfasurarea calculelor si corecţiile efectuate sunt prezentate în Anexa 1. 
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S.C.. ADEJIAL EXPERT S.R„L. 
EVALUARE TEREN lNTRAVîLf.J.N 

Bf.,CAU, STR. DUMBHA VEI; NR 5, jm'!!. Bac:.m 

~~ ... .CS...:;:Jl·----... •--~-----------------------:S...---~k !- !M --~ CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE 

Reconcilierea valorilor 
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finală a valorii, avandu-se în 
vedere criteriile specifice, respectiv: 
Adecvarea 
Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda în concordanta cu scopului si utilizarea 
evaluariî. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei 
imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care su.nt cele. mai aplicabile, opinia finala 
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila. 
Precizia 
Precizia unei evaluari este masurata de încrederea în corectitudine.a datelor, de calculele efectuate si de 
corectiile aduse preturilor de vanzare a proprlefatilor comparabile. Numarul de proprîetati comparabile, 
numarul de ajustari sî ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. 
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca 
impreciziile în corectiile pozitive si negative se compenseaza. 
Cantitatea si calitatea informatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie 
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita 
metoda. Chiar si date.le care îndeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 
fundamenteaza pe suficiente informatii. ln termeni statistici, intervalul de încredere in care va fi valoarea reala, 
va fi îngustat de informatiile suplimentare disponibile .. 
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea întregii lucrarî, in scopul dobandirîî sigurantei ca 
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus lc1 judecati corecte. Dc1tele utilizate 
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de încredere. Abordarea prin piatat este considerata ca 
fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de 
încrederea în acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin 
prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata. 

în baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţii l or limitative, valoarea estimată a proprietatii imobiliare 
supusa evaluarîi, la data de 21.01.2022, este de: 

V teren -24,62 mp. Bacau, str. Dumbravel, nr. 5 = 26.421,00 lei,respectiv 
Vteren-24,62 mp. Bacau,str. Dumbravel. nr. 5 = 5.343,00 euro (217,00 euro/mp) 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 
o toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 21.01.2022, urmând a fi corectata ori de câte ori 

piata o cere; 
• valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate în cadrul prezentului raport; 
• valoarea este o predictie; 
• valoarea nu este afectata de cota TVA; 
• evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor într-un mediu care promoveaza 
transparenta si minimizeaza .influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare; 
• evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 si a 
recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 
Autorizatî din Remania). 

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

./:/5b;t·· 
VALOARE TEREN LOC. BACAU, STR DUMBRAVEI NR.5, JUD. BACAU • ESTIMATA PE BAZA COMPARATIEI DIRECTE 

l •· -. '.) ,,,,,, -[,.t'_ 
·?{ "f:·" f .. ,!;o;, , \. 
: ;0, ,?-:,. -~'.\ <:-;. • ~ 
;C • ..._ -;,, •:<-•'(. 
\. 'V" \.• '. ... ""'1:1' 

"'' ·crJ \,p. ~,.,,, . 
·?:,:, .. -. 

"-~!!Jit: ----... ~ 

·,S•" 
(), 

u ".Elemente de comparatie 
-.o/ 1 "1 .. , 

- Adresa 

Provenienta informalii comparabile 

Pret de vanzare {euro/mp) 
Drei:ltUri oroorietate transmise 
Pret corectat 
Cbnditii de finantare 
Pret corectat 
Conditii de vanzare 
Corectie 
Pret corectat 
Conditii aJe oietei 
Gorectîe 
Pret corectat 
ChelttJieli duoa cum oarare 
Corectie 
Pret corectat 

Amplasament si acces 

Corectie 
Valoare corectie 
Suprafata tereh proprietate (mo) 
Corectie 
Valoare corcctie 

Utilitati 

Corectie 
Valoare corectie 
Forma terenului 
C,arectie 
Valoare corectie 
TOT AL CORECTU 
.fi~~'r (;Q!'ţiCTA.T 
Numar corectii 
Valoare teren (EURO/mol rotunjit 
Valoare teren (euroJ rotunjit 
Valoare totala teren (lei) rotuniit 

Subiect 

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

libera 

ia oiata 

independent 

,. 

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

24,62 

apa.energie electrica, gaz metan, 
canalizare• 

nereaulata 

217,00 
5.343,00 

26.421,00 

Comparabila 1 Comparabila 2 

loc. Bacau, str.Florilor, jud. Bacau 
loc. Bacau, str.Ecaterina Varga, 

jud. Bacau 

www.storia.ro www.imoradar24.ro 

240,00 237,00 
libera libera 

240,00 237,00 
la piata la piata 

240,00 237,00 
independent independent 

0,00% 0,00% 
240,00 237,0() 

la vanzare la vanzare 
-10,QOo/o · 10,0d% 

216,00 213,30 
nu este cazul nu este cazul 

0,00% 0,00 
21Ş,OQ 21 3,30 

Corectiî pentru: 

mai slab mai slab 

10.00% 10,00% 
21,60 21 ,33 

1.137,00 675,00 
-22,25 -13,01 
-22,25 -13,01 

la limita proprîetatii la limita pmprietatii 

1,41 2,37 
1,41 2,37 

nereoulata nere~ulata 
6.00% MO% 

0,00 0,00 
076 10,69 

. 2.1!(l.,7t 22~.Q$ 
4 4 

Page 1 of 1 

Comoarabila 3 

loc. Bacau, str.Mircea Eliade, jud. 
Bacau 

www.storia.ro 

226 
libera 

226,49 
la oiata 

226,49 
indei:>endent 

0,00% 
226,49 

la vanzare 
-10,00% 

203,84 
nu este cazul 

0,00 
203,84 

mai slab 

10,00% 
20,38 

521,00 
-9,93 
-9,93 

la limita proprietatii 

3,07 
3,Q7 

nerequlata 
ă ,00% 

0,00 
13 53 

t i"tl1 
4 
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1831 

1832 

1833 

1:834 

.: 11ts • 

1836 

1837 

1838 

1839 

1840 

1841 

1842 

1843 

1844 

1845 

1846 

r-··-.., 

o Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o I Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o I Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o Teren cotwesionat 

o Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o îerert concesionat 

o Teren concesionat 

o Teren concesionat 

o Teren COţlţesionat 

\ 

..I 
destinaţia:comerţ 2000 municipiului Bacău 
S=300mp,str.Câmpului I 

Domeniul privat al 
destinatia:locuin tă 1999 )Jlunicipiului Bacău 
S=300mp,str.Câmpului Domeniul privat al 
destinaţia: locuinţă, carte funciară 1998 I municipiului Bacău 
79138, număr cadastral 79138 
S==300mp,str.Câmpului I 

Domeniul privat al 
destinatia:locuin ţă 2005 municipiului Bacău 
s--M.62mp~~ Piaţa~trală 1 

Domeniul privat al 
.I . • • • 

2001 municipiului Bacău 
: - .· . . -Piil!J~la Domeniul privat al 
~ fmlîa:m.so.~ni ·. · · 2001 

I municipiului Bacău 
S=30mp,str.Milcov,nr.9~11 1 

Domeniul privat al 
destinaţia: garnl 1997 municipiului Bacău 
S==20, 16mp,str.22 Decembrie, nr.18 l 

Domeniul privat al 
(lestirta!ia:ext.sediu firmă 2003 municipiului Bacău 
S=300mp,str.Salciei 

l 
Domeniul privat al 

destinaţia:locuin tă 1998 municipiului Bacău 
S=27,6mp,str.L.Tăutu,nr.10- Domeniul privat al 
12,inters.22Decembrie 1997 1 municipiului Bacău 
destinatia:garal 
S=27,5mp,str.Republicii,nr. I 

1 
Domeniul privat al 

destinaţia:garal 1998 municipiului Bacău 
S=300mp,str.Câmpului,nr.25 

1 
Domeniul privat al 

destinatia:locuinţă ... 2007 municipiului Bacău 
S=27,5mp,str.Republicii;nr. l 

1 
Domeniul privat a.I 

destinat ia: garai 2002 municipiului Bacău 
S=27,5mp,str. Veniamin. Costache;nr.4 

I 
bomeniul privat al 

destinaţia:garai ... 1999 municipiului Bacău 
S= I 8,33mp,str.Electricienilor, Domeniul privat al 
nr.3-5 1999 1 municipiului Bacău 
destinat ia: garaj 
S""27,5mp,str.Aviatori,nr.9 

1 
Domeniul privat al 

destinaţia:garaj 2000 municipiului Bacău 
S=27 ,51np,str.H.Berescu,nr.4 1 Domeniul privat al 
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ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU ~ 
PRIMARIA 1\t1UNICIPIULUI BACAU 
NR.145157/ 05.03.2020 

ACT ADITIONAL 
Nr. 7 / 05.03.2020 

la contractul de închiriere nr.145 648/ 697 5 / 10 .1O.2013 

Încheiat între Municipiul Bacău, unitate administrativ teritoriala, reprezentata prin 
autoritatea executiva, Primarul Municipiului Bacau COSMIN NECULA, cu sediul în 
Bacău, str. Mărăşeşti, nr. 6, în calitate de locator şi 

PASCAN FLORIN cu domiciliul in Bacau, str. Dimitrie Cantemir nr.16 A, C.N.P. 
1560420040067, C.I. seria Z.C. nr. 117009 eliberat de S.P.C.L.E.P. la data 22.06.2015 

PASCAN SIMONA cu domiciliul in Bacau, str. Dimitrie Cantemir nr.16 A, 
C.N.P .. 2711128040118, C.l. seria Z.C. nr. 298336 eliberat de S.P.C.L.E.P. la data de 
23.12.2017 in calitate de locatari, pe de alta parte. 

Avand in vedere cererea .înregistrata sub nr. 20003/ 02.03.2020 si contractul de 
comodat nr.3/ 01.01.2020 încheiat intre S.C. MONDODRAGON S.R.L. reprezentanta 
prin administrator PASCAN FLORJN cu domicilitil in Bacau, str. Dimitrie Cantemir 
nr.l 6A si PASCAN FLORIN/ PASCAN SIMONA cu domiciliul in Bacau, str. 
Dimitrie Cantemir nr. l 6A cu obiect folosinta imobilului situat in Bacau, str. Dumbravei 
nr.5 „Parcare -- Piata Centrala", adresa nr. 33164/ 33165/ 28.07.2017 emisa de 
Compartiment Cadastru, s-a încheiat prezentul 

ACT ADlTIONAL 

Art. l . Se modifica CAP.I. PARTILE CONTRACTANTE: 
Încheiat între Municipiul Bacău, unitate administrativ teritoriala, reprezentata prin 

autoritatea executiva, Primarul Municipiului Bacau COSMIN NECULA, cu sediul în 
Bacău, str. Mărăşeşti, nr.. 6, în calitate de LOCATOR şi 

S.C. MONDODRAGON S.R.L cu sediul in Bacau, str. Dimitrie Cantern.ir nr. 16A, 
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr .. J4/ 1056/ 29.08.2003, avand Cod fiscal/ 
Cod unic 15708260 reprezentata prin administrator -- PASCAN FLORIN, in t:alitatc de 
LOCATAR. 
Art.2. Se modifica Art.5. prin completare cu urmatorul continut: ,, Chiria anuala pentru 
folosirea terenului în anul 2020, este in sun1a de 3.856,00 lei conform H.C.L nr. 455/ 
23.12.2019''. 
Art. 3. Se completeaza cu cap. XII. DISPOZfTII FINALE , Art. 22. In temeiul art 1798 
Noul Cod Civil prezentul contract constituie titlu executoriu pentru plata chiriei la 
termenele si modalitatile stabilite prin contract. 



'··· 

Art.4. Celelalte prevederi din contractul de închiriere rămân valabile şi obligatorii pentru 
ambele părţi contractante. 

Prezentul act aditional a fost incheiat în 4(patru) exemplare, din care 3 (trei) 

exemplare pentru locator (1 ex.D.I.T.L., 1 ex. Compartiment Evidenta Incasari Debite­

Directia Economica) si l (unu) pentru locatar,. 

Serviciul Juridic şi 
Cons~ _Jmjdic-1?9> rt 

-~)'Y"' 
•> ,,,/ 

Arhitect Sef · 
Arhitect-Diana Mihaela Marin 

Compartiment Evidenta Contracte 
Ec. Cristina Popa 

nv_, 
~/ 

LOCATAR, 

S.C. MONDODRAGON S.R.L. 
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Oficiul de Cadastru şi Public:itate Imobiliară BACAU 
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Bacau 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE 

Carte Funciară Nr. 69671 Bacău 

Nr. cerere 
Ziua 
Luna Anu, 

7263 
27 
Ol 

·. 2922 
Cod ve.rlficâre 

11~~1 ~llrl/~111~1111 

A. Partea I. Descrierea imobilului 

TEREN Intravilan 

Semnat : cu semnatura 
electronica extinsa, ct L 
455/2001 si elDAS 

Adresa: Loc. Bacau. Str Dumbravei, Nr. 5, Jud. Bacall 

Nr. CF vechi:27790 
Nr. cadastral vec::hi:8491-10723 

Nr. Nr. cadastral Nr. 
Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe Crt topografic 

Al 69671 Din acte: 104 Constructia Cl înscrisa in CF 69671-Cl; 
Masurata: 106 

B. Partea li. Proprietari şi acte 

lnscrier'i privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale l Referinte 

27342 / 16/11/2004 
Adeverinta nr. O; 

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandjt prin Lege, cota actuala I Al 
1/1 
l) MUNICIPIUL BACAU, .DOMENIUL PRIVAT 

OBSERVATII: (proven ita din conversia CF 27790} 

89472 / 28/11/2016 
Act Administrativ nr. Repoziţionare, din 28/11/2016 emis de OCPI Bacau ; 

:se in drepta materiala in baza de date cadastrale si f -- - Al B2 eroarea 
I reooZitionarea imobilului i 

C. Partea III. SARCINI 

înscrieri privind dezmembrămlntele dreptului de proprietate, drepturi reale I Referinţe 
de garanţie şi sarcini 

9300 / 08/02/2016 
Act Administrativ nr.. contract de concesionare nr.1313/2001 .. din 15/01/2001 emis de Primaria Bacau 
(contract de concesionare nr.13975/2001.contract de. concesionare nr.20752/2003)· 
c3 Jinta~ul~re, drept de CONCESJUNEîn ~eria rangului încheierea de carte I Al 

ifunetara nr.16541/2003, doband1t orm Leqe. cota actuala 59/104 i 
1) SC SIDERAL 

39137 / 23/06/2020 
Act Adm inistrativ nr. Contract de închiriere nr. 145649/6976, din 10/10/2013 emis de PRIMARIA 
MUNICIPIULUI BACAU1 

Al 

I 

I 

··· c4 Se noteaza dreptul de folosinta (închiriere) asupra suprafetei de 20 mp l 

,.teren --- ----- --~-------------t 
1) se MONDODRAGON SRL, CIF:15708260 

Act Administrativ nr. Contract de închiriere nr. 145648/6975, din 10/10/2013 emis de PRIMARIA 
MUNICIPIULUI BACAU: Act Administrativ nr. Act aditional nr. 7. din 05/03/2020 emis de PRIMARIA 
MUNICIPIULUI BACAU; -~-~--~-~-

CS Se not. eaza dreptul de. folosinta (închiriere) asupra suprafetei de 24,62 1 
mo teren 
1) SC MO.NDOORAGON SRL, CIF:15708260 

Al 

Paginii 1 din 3 



Carte Funciară Nr. 69671 Comuna/Ora.ş/Municipiu: Bacău 

Teren 
Nr cadastral 

69671 

Suprafaţa (mp)* 
Din acte: 104 
Masurata: 106 

Anexa Nr. 1 La Partea I 

Observaţii / Referinţe 

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70. 

DETALll Llf'J'.IA.flE IMOBIL 

Date referitoare la teren 

B:iD24 

Nr Categorie Intra Suprafaţa I 
~c_rt+_f.:..o ...:.lo..::s.:.,in.,..2ţ.:..a-+-v_i "'"la_n +-:=-=-(_m...:.p..:,)_+-__ T_a_r_1a __ +-_Pa_r_c_e_lă_4_N_·_r._t_o_p_o_-l-___ o_b_s_e_rv_a_t_il_l_R_e_f_e_r_1n_te __ _ 

curti DA Din acte: 
consth.ictii 104 ,·-· 

Masu rata: 
L....-..L....---1----L--,:!:,;10:!.::6::...__....._ ___ --1.. ____ ..1...-___ ....J.. __________ ____J 

1 

Lungime Segmente 
1) Valorile lungimilor.segn1entelor sunt obţinute din proiecţie în plan. 

Punct 
început 

1 
2 

3 
4 

PUnct 
sfârşit 

2 
3 
4 

5 

Lungime segment 
< .. (rn) 

3.86 
2.45 

3.132 

9.22 

l)ocument care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr . .577/2001. Pagina 2 din 3 



Carte Funciară Nt. 69671 Comuna/Oraş/Municipiu: Bacă1.1 

Punct Punct Lungime segment 
început sfârşit t,. (m) 

5 6 8.14 
6 7 6.51 
7 8 0.32 
8 9 5.4 
9 10 2 .9 

10 1 2.39 
'""'Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie.Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru. 
- Distanta dintre puncte este format! din segmente cumulate ce sunt mal mici decât val.oarea 1 milimetru. 

Certific că prezentul extras corespunde cu poziţiile in vigoare din cartea funciară originală, păstrată de acest 
birou. 
Prezentul extras de carte funciară este valabil la autentificarea de către notarul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum şi pe11tru dezbaterea succesiunilor, iar informaţiile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. 
S-a achitat tariful de O RON,-, pentru serviciul de publicitate imobiliară cu codul nr. 272 . 

Data soluţionării, 

27-01-2022 

Data eliberării, 
_!_!_ 

Asistent Registrator, 

LENUTA-LILIANA ALEXANDRESCU 

{parafa şi semnâtura) 

Referent, 

(parafa şi semnătura) 
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Jude\ul 8ACAU 
God SIRUTA _____ ~ ?.0J04 
Unitate administrativ teritoriilla B~ 
God inltavilnr,/extnivilan __ 2 -·----

SCHIŢA BUNULUI IMOBIL 

r-· 
1 

( 

FI 1/. CORPULUI OE PROPIETATE 
Str. Dumbravei nr.3 

., 
\ 

( 

91!-ŞCIJ// -+UJ ÎJ1\! 
f) J l: r) (}III~ 

D' //: ()oCJ · !u .J 

I 
:,. 

fţ r, i '• ,,,-),!\ 
y " t : • h- . 

:-.- ... ~ 

,~: },1 (} :~-- ţJ t ~; 

Sec\iuhe plan/nomenclatură l -35-54-B-d 

'L 1( . 
' . 

Nr sector cadar.tral. ________ ______ ____ _ 

Nr cadastral al corpului de proprietate r([) pCp _:;:, 
Nr cade funciară _ _ _____ ~ ·-~------✓=----

A.OA TE: REFERITbARf;. '-A TEREN 

[' P :%el 1··-(c;~~~~~~~: 7 ~~=i?:~r.: -
! 

,-.... - ' ___ j _ .... - .... 2 .. ---·. 

cc 

------- . Suprafaţa dit, -CÎ-as_a__ Î:ooa i;.;catftur--,----Menţiuni 

Masuratori calitate localităţii 
(mp) 

__ L_ __ j _ _ Lis-,\\;) 6 -- - -- 5 ! 7 

--·-· ----l---'--""----l-----+------ -1----------1 
TOI 

I ; _ ·-···• .... L.~=~~·=:~-4---·---------f------ --·- · -4~-----ţ------i~ - ·~..c .... --- ......J..c.---.. ·---- 1------t---------+-----------1 

_1._ __ ___ I_Tolal _1-. --·----·----· _ 1., _______ ______ . L..c__ __ ~----~·-

6.DATE REFERITOARE LA CONSTRUCŢII 

Nr.corp--) Denumire Menţiuni 

\1'~ '3. 

\ ,~l -------r- V 

i 

CIMire/ 
Const,uc•i,: . -- -.. ~r-:~==t--- · 2 .~= == 

C1 

Suprafaţa construită la 
sol (mp) 

CL 

Cod gri.il)ă 
destinaţie 

" 6 

g; ------ I ~-=~~-1.~ -----ţ-_~_-_-_-~-_-_ît--~-----~---

-~) 
\'-' 

C4 

TORAL 
.-.--J-~-----·-'-----'· ______ __ ..,__ 

C.DATE REFERITOARE LA PROPRIETAR 

Nr. 
crt 

Nuine/dettumirt• I Domiciliu/Se<{iu 
proprietar I proprie'tar 

Cod l 
numeric 

Personal/co I 

Tipul actului de- pro1>rielate,nr.şi data 
ii1registtări: /eliberării 

_ ....... --~- I dSIRUES k ·-"'­
' Str.Dimitrie 

Pascan Florin ! Cante~i -·-· ·-Ai.i.~i -, .. · - · · · - nr 1 /ilt:11..,'?.L:).' · · 1 c, , • . .;-~ .. ,~.: 1il ,~,..- 'V\,,, .._., ·7---1 • _z.r.:,"'·'" . . .... , q-. ' '9; . /' ' 

; ,- ' 0 -S .,:&1. u 'r' t'i'· '. ·:"' ,. ·. _,.... "·.,, '-'t,: ·1 .,.. ~ __ a-"<,. _____ '. ____ J l--:,, _ •~-,'.> _ 
• l. ' \Z o V •• 

f '<' .· . .' ; . - r, ,c;-,.., (.• • ' .. ,·-. l ., •<-\.o ''o a 1· .· · ,!, otocrn11 t ' ,,..,_ :,ţ,_ ,1, . . ..:::: .... ;. , ' 

Contract de concesionare 
nr.1 3989/27.04.2001 
Contract de concesionare nr.1305 
/1.5 01 . .2001 

t\: _._ · __ _ _:_'î-~-

( 

gr 
Pr, 

Pj 

\'o 

od Suprafaţa din act 
s1pă (ha sau rnp) ~ --.--- ---, 
:>pr. Teren ~onstruc\ie 
- - 1-- -

20 .00 

24 .62 

44.62 
al ... ---~ -

Modul de deţinem 
Teren/C~nstrucţia 

Exclusiv Indiviziune 

~S1\C. 

Menţiuni 

Constructie 

Teren 



COMPARABILE FOLOSITE 

Bîstrîta L;n; - str. Florilor- teren 1.137mp - !ocuinte colective 272880€ 

272880€ 

Bistrita 'Lac - str. Florilor• teren 1.137mp - locuinte colect ive 272 880€ 

P.rezentare generala 

Descriere ammt 

conform P:JG r!.'rem1; se afle. im~-o ·:::~na·-de rn~m1ţtfcok•itiv..:-. 111 lu:r.:, .d.:,embrîe 202n P:i;iinar1r:i e-at;iu !i 
elllle,a-;_ w 11.:ertifica~.de .Jtb:ani::. .t·n penm.1 '-vnstcot~ ioc1.unc-e: co/i;-c: tive - H~.ioc.ţ.cu i egirn de lnalti~•-;:~ _de ;•.+.:.i,t!O 
['!i:.;~f•,J(:i, .P..e.T.1m:1:>: = 4C·'.V-, si C~Lr: d"r4,4. 

o 

(:~ ~ ,fjo u • 0 --': .. .:.~ 

~ -··; Dudll!u. Florin 
~. _ .. -.::,e:nl.1 0; 

.... ,074 5 3tB 036 

O:.ont ~n~e1-e.-.1: ,c,~ ,.ţt~it'.C prot-!l"it;t;i;l,e 

~! .'t'J -<l.Ol"i. ;.;.& •cr;to.:- 1'1'1ui im. ,,~ ; 
:,,k1i~arn :na111:,,. c ..,-, .,;:f~r.toa c _.,t.'t"!JI. • 
MliHu·\~~-!:i'.' 

,., ,: ·,,,-

;f:~ ii~ ·4 'ii' :Ş· 0. \-.~;,!:> 
Ql. l i;tt J,:!;'l~tc:::i 



~--

COMPARABILE FOLOSITE 

Bistrita Lac• str. Florilor - teren 1.137mp • focuintecolective 

Prezentareg-eneraf:a 

Bistr h a Lac• str. Florilor - leren 1.137mp- locutnre colective 

Preze11tare generala 

272 880{ 

; ·1'"'11"1 ' ~,ec,,•cea:;tt :.,t,ct "'I":. 
1 -1'\11 't.t tO:-,,('JffMI ·1111«: 

... te,r,•<'!tll 111111n•• i:11! ~~1c~u11 .: 41.•...., 
<,:•1,,11~1:~c: 

... ' 
~~ ... 1,ltt.riaWt.a.,l.it 

272 880€ '-· 
- ---~l 4_C t:! m~ 



COMPARABILE FOLOSITE 
o - ; . 

Teren de vânzare in 8acau Baiîca: Natlon.eia kt 160DOO €-

8acau, Super oferta , TEREN 

ultracentral Ecaterina Varga 

Det.: l'i 

-Preţ/m'; 

$uprnfa\ă utilii 

Zfl',04. t .O~schidere: s,trodafa 

675 m' Clasificare te.ren: 

.. 

2Dm 

,ntrneiian 

-· - - -· o . 
C Că irrtOG1:t:1:r?4,,rC:'..;;,r:.•·.-t::1:·:A7':,.:1~:p,•·:B"'.1 '<.' .. \• '.Jfl2ii•r..: -•k<-1ii ••:: ::: lţ:.~,i:tf~S~~(~;'.(~ 
ptM rn EEwe1t,1 ■ 

Bacau, Super oferta • TEREN 

ul!racentr!:!1 Ecaterina Varga 

2?.l 04 € Desehîd<>re $!n,daia 

Suprafaţa utilă ·57e, m~ Ctasmcar~ teren: 

ConshiCtil 

Descriere 

Va r,r-opunern-spreva!izare u!nmµ!. noslru teren p-e .streda· Eca!etn.a Var9a. Toate titHHa1ile zone-l: 
Fara _pro.!)ţeow V;! pute:m a:fe:t o reducere irdunctie de: moctamata:a de plata. Pentru maf m:u!te 
inforrnâUi nu Hzitat'! sa ne contacta!i. 57_5 mp - 2 rmnturi stradEt!e , cleschîdere 15mp fo.:1te utaît;:i.tile 
Ccostrµclfi ev regim mic de ina1tirne S+P +2E 

«-Max~m • Minim 

WAlER HOUSE RESlDENCE . · • •. ,. ' -.. •,1_-;..,. 

t ; 
! 



=romimo.ro 

I • 

COMPARABILE FOLOSITE 

I 
I 
I 
I! 
j'~ 

•ftrn,,;, 
l"'{l,?\tţWVt,IJ. ~f'Oli ,... 

l ' 

„n„u--r•-n,~ •· ,c..i 
ţ _ ,,_-.. .. t.Utţ~:-.i.f 
t : ~~.C-A.,_ t1 "-,ta. 

Teren construcţii 521 mp, Smida Mircea E!iade (CORA) 

Prezentar~ .generala. 

... 

\ 
I 

. - a 

~ t•Y *. ti" ~ __ t;~t:J~:5 
l!.;iJ 111:~~:t·l~!~:f: 

.. - , ___ ;., .. .. ,_-,, . .. , ·,, ;,;r e: ·r. ·~ ·:: 11 :'.'c 1):)( 

Qmi..~Ul!J..Jl!m:!i~~ 



,·1 ~r· .. -'il..0• 

COMPARABILE FOLOSITE 

Teren construqii S21 mp, Strada Mircea Eliade (CORA) 118 000€ 
~-.... - .. ,( -· 

?rerentare generala 

118000{ 

L 

Teren construcţii 521 mp, Strada Mircea Eliade (CORA) 118000€ 
·. ,.. :,,_zi ::~':: 

Prezentare generala 

Descriere an unt 

F..ep;~::emare et{lu::iva,- cvm:s':vn Ot>: 9encru C'ump~rator! 
~ur.te:i k 1. .c~uti'1r?."~ achhi~k„ni.'lfti- lU~•Ji Mren d-=.;~"'in.at pc~ntn; tonstrut.rh? 
\~ prnpun u:; ti;,rf;n id,..,..a! peiwu t:vm,.îflJeţl e, - cu p-.>~e:nţiaf de :..ler.vekate1 ~ p~ !.>e-gmer-t.11. rezit:en{i:3!. Si tua·t 1D 

intr~v;!a:-li..:·'.r11u!îkipiu!ui 8adiu, pe snaQ;:. M:rce.a Eliade/frlr-g!fbiperrr:a;~E,-tui Co~a. d~!)rţda î: dt• strJiile ~.;lil;,:-ov}, 
LHle.ldnr.,i:er:.:-nul s!l.'e 01;.:Uprafa_ţă t:,ra!d de '52! inp~ 

;~enm1 mai ':11ţ„ltt ·:.Jeri:~i sm.1::.t~!hiE:'<~.:tnne;· viziorlihi.. v,'t::.taH~cudra.g,;:c1:dic;poz\;îe. 
Cri:i':';:n3 K~;e-na-.?0JaTt -c0f}s t.:ltam-tn .iiri;iJ]tar!' 

LocaHiare 

" 
'i. =, p r., · ~ţ f~ i.:.~ .· -~~ ;; 

Sum tnter:e:;-!l~d,e ~,:·t.-a,;~,) .piO:/flfl!tijtf!­
~-t ,.S<!cn !> i.l OCtirt r1t.,i rnt::_,~ 
(hforrna:1; -1!1a.i=ii~ 1.1,e"' ~it.-c.:u.,·tJ ~~~a. ' 
,\1!.!1l~i~!'.i!:'>(( 

--~~i·, :· ··~: ,'it::::•·,: =>~t:'. i ,: i ,t?.·<~:-· 
Q,o:,/ix;t;.·_;;:ttYlw;.î,1!..1.. ,·.tfil.W.1(ilW.!1.i.i!Wh 

~ l¼:~~'d·.o.f..\:ii 

,, , .... . . 

;~( .!J * t/ ,. :o :,•~~~) : 

.. ~, 



FOTO PROPRIETATE EVALUATA 


