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HOTĂRÂREA NR. 427 DIN 31.10.2023 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a 
terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului- Extindere 

Sediu Firmă, situat în municipiul Bacău, Str. Ştefan ceI Mare, nr. 6, în suprafaţă de 129 m.p., 
având CF nr. 82872, nr. cadastral 82872 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în şedinţă ordinară la data de 31.10.2023 potrivit art. 
133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ, 

cu modificările şi completările ulterioare, 
Având în vedere: 

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacău înregistrată la UAT Bacău cu nr. 
1099611PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulaţie a terenurilor din municipiul Bacău în anul 
2023; 
-Referatul nr. 187826/10.10.2023 înaintat de către Direcţia Patrimoniu - Compartimentul Evidenţă şi 
Inventar Domeniul Public şi Privat, prin care se propune aprobarea vânzării cu drept de preempţiune, 
către constructorul de bună credinţă, a terenu1ui afłat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, 
aferent imobilului- Extindere Sediu Firmă, situat în municipiul Bacău, str. Ştefan cel Mare, nr. 6, în 
suprafaţă de 129 m.p., având CF nr. 82872, nr. cadastral 82872; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrata cu rir. 189721/17.10.2023; 
-Raportul Direcţiei Juridice înregistrat cu nr. 189723/1/17.10.2023; 
-Raportul Direcţiei Patrimoniu înregistrat cu nr.189723/2/17.10.2023; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local a1 Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 464/30.10.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 464/ 
30.10.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2 şi nr. 548/30.10.2023 al Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile art. 586, ale art. 1.650 şi ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul 
Civi1, cu modificările şi completările ulterioare; 
-Prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor 
normative, modificată şi completată; 
-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; 

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

HOTĂRĂŞTE: 

ART. 1 Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune a terenułui proprietate privată a Municipiului 
Bacău, în suprafaţă de 129 m.p., situat în municipiui Bacău, str. Ştefan cel Mare, nr. 6, având CF nr. 
82872, nr. cadastral 82872, teren ocupat de o construcţie cu destinaţie sediu firmă, aflat în 
proprietatea societăţii SC XADA COM SRL. 
ART.2 - (1) se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 458 din 10.10.2023, elaborat de S.C A.E.C. 
CONSULTLNG S.R.L. Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenuiui proprietate privată a 
Municipiului Bacău, în suprafaţă de 129 m.p., situat în municipiul Bacău, str. Ştefan ceI Mare, nr. 6, 
având CF nr. 82872, nr. cadastral 82872, în vederea vânzării către constructorii de bună credinţă care 
beneficiază de un drept de preemţiune la cumpărarea terenurilor aferente construcţiilor, conform 
Anexei, parte integrantă a prezentei hotărâri; 

(2) 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 cu preţul de 
29.799 euro Ia care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul de referinţă aI Băncii 
Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de evaluatorul, autorizat ANEVAR - SC 
A.E.C Consulting SRL Bacău - ing. Arbănaş-Mocanu-Vasilică Dorin. 

(2) 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 Ia primirea notificării. 

(3) Cumpărătorul va achita integral preţul de vânzare al terenului, în termen de 30 de zile de 
la exprimarea opţiunii de cumpărare. 

(4) Cumpărătorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate în cartea funciară, 
numai după achitarea integrală a preţului de vânzare a terenului. 

(5) 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 modifîcările 
intervenite ca urmare a adoptării hotărârii. 
ART.5. Se împutemiceşte 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 compartimentuł Evidenţă 
şi Inventar Domeniul Public şi Privat. 
ART. 7 Prezenta hotărâre va fi comunicată către Primarul Municipiului Bacău, Direcţia Economică-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite şi Taxe Locale şi Compartimentul Evidenţă şi Inventar 
Domeniul Public şi Privat. 
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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ROMANIA ANEXA LA HOTĂRÂREA NR. 427 DIN 31.10.2023 
JUDETUL BACAU 
CONSILIUL LOCAL BACAU 

RAPORTUL de EVALUARE 
nr. 458 din 10.10.2023, elaborat de SC A.E.C. CONSIJLTING SRŁ Bacău, privind 
estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a municipiului Bacău, în 

suprafaţă de 129 mp, situat în municipiul Bacău, Str. Ştefan cel Marc, Nr. 6, având CF 
nr. 82872, nr.cadastral 82872, în vederea vânzării către constructorii de bună credinţă 

care beneficiază de un drept de preemţiune Ia cumpărarea terenurilor aferente 
construcţiilor 

DIRECTOR EXECUTIV, 
Crist Bardaşu 
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CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE 
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU 
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A.E.C. CONSULTING S.R.L. 
office: Bacäu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8 

304/491/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 - 699.049, Fax: 0334-405.447 
www.aecconsulting.ro, mail: offÎce@aecconsulting.ro 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581 

Nr. A.E.C. 458/10.10.2023 
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MUNICIPIUL BACAU 

LIJ 

U.A.T. BACAU 

OCTOMBRIE 2023 

77 offce: Bacău, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, et. 5, cam. 18, jud. Bacău 
tel./fa 0334 - 405.447, 0722 - 699.049, e-mail: dorin.arbanaeaecconsulting.zo 



uc. 
Â 

-

sn 

Catre, 

U.A.T. BACAU 

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

82872, C.F. 82872, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 129,00 mp, amplasat in Bacau, str. Stefan ceI 

Mare, nr. 6, jud. Bacau, apartinand domeniului privat aI Municipiului Bacau. 

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

privind Codul Administrativ. 

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

puse Ia dispozitie, inspectarea terenulul, prelucrarea datelor si a informatiilor rezultate din sursele de informare oflciale 

precum si din cercetarea de piata efectuata. 

Data de referinţă pentru care sunt valabile toate calculele, analizele şi estimările efctuate este 05.10.2023. 

Prezenta scnsoare este insotita de un raport de evaluare al actlvului imobilizat apartinand domeniului privat al Municipiului 

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

utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR. 

A.E.C CONSULTING S.R.L. 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 

- Mocanu 
- 
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SINTEZA EVALUARII 

A.E.C. Consulting S.R.L., membru corporativ ANVAR, nr. autorizaüe 0581. 
Arbănaş - Mocanu Vaslllcă - Dorin, Membru titular ANEVAR, spedalizari El, EPI, EBM, Legitimatie si 

Evaluator autorlzat: parafa: Nr. 10283/valabila 2023. 
Romedea Sergiu - Victor, Membru litular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 
18571/valabila 2023. 

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

Proprletar: MUNICIPIUL BACAU 

Utlllzator desemnat: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasestl, nr. 6, Jud. Bacau 

Teren intravilan, N.C. 82872, C.F. 82872, categoria de foloslnta curti construcbl, In suprafata de 129,00 
SubIectul evaluat mp, amplasat in Bacau, str. Stefan ceI Mare, nr. 6, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Munidpiului 

Bacau. 

Sco ul evaluarlr Vanzarea terenului supus evaluaril, In condiliile prevazute de art 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind 
• Codul Administrativ. 

Data evaluarli: 05.10.2023 

Curs valutar BNRIa data 
evaluaru: 4, 7 el/euro 

Sltuatla proprletatil Ia data evaluarl: 

Evaluatowl a procedat Ia inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentu!ul raport de evaluare. Datele si informatiile 
respecbve au fost slntetlzate In cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentni efectuarea unel evaluarl corecte. 

IpotezeIe si lpotezele spedale avute in vedere la evaluare sunt prezentate expliclt in cadrut cap. 1, pct. 1.9. De asemenea, la elaborarea 
raportului, s-au avut in vedere standardele, normełe si mcomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR. 

Rezultatul evaluaili 

n baza calculelor efectuate, a ipotezelor şI ipotezelor speciale, valoarea estlmată a terenului ce apartine Municipiului Bacau, supus evaluarii 
Ia data de 05.10.2023, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul anexa si in sinteza in 
tabelul de mai jos: 

Spedflcatle 
Valoare propusa de evaluatar 

IeI euro 

TEREN, N.C. 82872, C.F. 82872, S = 129,00 mp - Bacou, str. Stefan ceI Mare, 29 799 nr. 6, jud. Bacau 

Notă 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu Indude TVA. 
Nota 2: Valoarea propusa este valablla la data 05.10.2023, urmând a fl corectata ori de câte ori plata o cere. 
Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valon. 
Notă 4: Valoaraa estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si Ipotezele speciale, wprinse la cap. 1 punctul 1.9. al prezentului 
raport, urmând a fI corectata ori de câte ori piaţa o cere. 

A.E.C. ONSJJLTING S.R.L 
MEMBRU ORPORATIV ANEVÁR- ţ COA 

í( AE. 
Ec. Dorin Arbanas - Mocaflu-LEý 
DIrector general 

Ec. Victor - SergIu Romedea - Evaluator auto.lzat, membru tltular ANEVAR 
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DECLARATIE DE CONFORMITATE 

A.E.C. CONSULTING S.R.L, prin Evaluator autorizat ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost 
facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si conflrma ca: 
• prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si rellecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului. 
• anallzele si concluziile sunt limitate numai Ia ipotezele si IpotezeIe spedale prezentate in acest rapoft. 
• 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; eI ofera o evaluare obiectiva si impartiala. 
• dupa cunostintele evaluatorului, informatlile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost veriflcate in Iimita 

posibilitatilor; 
remunerarea evaluatowlui nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza doiinta dientului de obtinere 
a unul rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior. 

• acest raport de evaluare nu se bazeaza pe sollcitarea obtlneril unei valori minime/maxime, solidtare venita din partea utilizatorului 
desemnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat. 

• in deplina cunostinta de cauza, analizele, opIniile si conduziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerlntele Standardele de 
Evaluare a BunurIlor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica aI profesiei de evaluator autorizat. 

• prezentul raport poate fI experlzat si verillcat, in conformitate ai Standardul de evaluare SEV 400 - Verlflcarea evaluarii. 
• evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatlre profeslonala contlnua; 
• evaluatorul certifica faptul ca este wmpetent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta proťesionala 

semniflcatlva din partea niaunel persoane; 
• evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprletatii. 

A.E.C. ONSULTING S.R.L 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 

Ec. Do.ln Arbanas - Mocanu - vluator.a -meni 
Dlrector general CO?YSULI b.. 

\\ S.R 

i02S3 jJ 
J1abłi 2023 
1 -# CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII 

1.1. IdentIfIcarea si competenta älutoruIui: Raportul de evaIuaa fi intoanit de catre A.E.C. Consulling S.R.L, membru 
corporatlv ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbănaş - Mocanu Vasilică - Donn, Membru titular ANEVAR, speclalizari El, EPI, EBM, 
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabfla 2023 si Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, specializarl EPI, EBM, Legitimatie si 
parafa: Nr. 18571/valabila 2023. 
1.2. Client: U.A.T. BACAJJ. 
1.3. Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU 
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de dient si fata de utilizatorul Iuaarii. 

1.4. Oblectui evaiuarii 
Obiectul lucraril lI constituie terenul lntravilan, N.C. 82872, C.F. 82872, categoria de foloslnta curti constructll, in suprafata de 129,00 mp, 
amplasat In Bacau, str. Stefan ceI Marc, nr. 6, jud. Bacau, aparlinand domeniului privat aI Municipiului Bacau. 

1.5. Scopul evaluărll 
Scopul evaluarii este vanzarea terenulul supus evaluaril, In conditllle prevazute de art 364 dIn OUG 57 dIn 03.07.2019 privind Codul 
Admlnlstrativ. 
1.6. Deflnirea valorii şi data estlmării 
Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea relIecta rezultabil unor aprecieri facute pe baza maI 
multor aiterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general aI pietei. 
• Conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): ,,Valoarea de piata este suma estlmata pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fI schimbat(a) Ia data evaluarii, intre un curnparator hotarat sl un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un 
marketing adecvat si in care partile au actionat fIecare in cunostinta de cauza, pnjdent si fara constrangere. 

Aceasta valoare, de regula, datorita volatllitatil condltlilor de plata, are valabllltate IimItata Ia 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 In condltllle economice, flscale, juridlce si politice de la data lntocmirii sale. Daca aceste conditii 
se vor modiflca, conduziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 
Data estimani valoril este 05.10.2023. 
1.7. Modul de exprImarea valorii 
Valoarea este raportată în Id, în condiţiile unei plăţl integrale 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 05.10.2023, respectiv: 1 euro 
= 4,9700 lel. 
1.8. Drepturlle de proprietate evaluate 
Dreptul de proprietate este aceI drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-I fblosi, de a-i culege foloasele materiale si 
de a dispune de eI in mod exdusiv sl perpetuu cu respectarea dispozltlllor legale. 
Conform dedaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activulul mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau. 
Dreptul de proprietate se consIdera a fI deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele treI atribute: posesia - de a stapani, folosinta - 
de a-I folosi si de a-i culege foloasele materiale, dispozitia - de a dispune de bun. Din inlbmiatiile date de dient, nu exista niciuna dintre 
cele trei limltaril ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare si conventlonale. In cazul de faţa, forma de proprietate este 

respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de moştenire, fIind supusa numai limitarilor care 
.coiespuná6Ipr patru atribuţii fundamentale ale statulul, respectIv obligaţlei legale de a plati impozite, de a fI expropriata, de a respecta 

,- ordinea de drt şi de reversiune (dreptul succesoral aI statului). Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activulul ce face obiectul 
raqui0i de eluare, expertului evaluator i-au fost puse Ia dispozitie de catre dient HCL 129/28.03.2023, Extras din inventawl domeniului 

c1MPh1.u Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara si Planul de amplasament si delimitare a imobilului.. Expertul 
evaluatdr.nu aaýut Ia dispozitie alte documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietaţii imobiliare supusa evaluarii. 

p.•I.. 3 
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Evaluatorul declara ca nu I-au fost puse Ia dĺspoziţie documente In original pentru proprietatea evaluata. Avand in vedere cele 
menţionate mai sus, evaluatorul nu lI asuma nido responsabIlItate pîivind descrierea situatlei juridIce sau a veridicitaţil actelor de 
proprietate. Se presupune 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 Ia care se face referire in cele ce urmeaza nu genereaza 
restrictii in afara celor exprimate in prezenbil raport de evaluare si al caror impact este expr mentionat ca a fost Iuat in considerare. Daca 
cel putin una din ipotezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea fI invalidata. In realizarea rapoitului au fost Iuate in considerare 
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, In contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate 
sau verlflcate: 
. evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor fumizate de către 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 speciflca altfel; 

. Jocatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topografĺtopometrislgeodez si 
nu are califlcarea necesara pentru a masura si garanta ca Iocatia si Iimitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si 
descrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprletate, respectIv documentatia cadastrala; 

• informatiile 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 Ia surse considerate credibile; 
• se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent; 
• se presupune că proprietatea este în concordanţă cu toate reglementărlle locale şi republlcane privind rnediul înconjurător 

reglementările şi restricţiile urbanistice, cu excepţia neconcordanţelor ce ar lI expuse în prezentul raport; 
• se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare sau alte documente necesare füncţionării sunt sau pot fi obţinute pentru 

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

asemenea situaţii; 
• se presupune că utilizarea proprietăţii corespunde graniţelor şi nu există niclo servitute în afara celor descrise în raport; 
• din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indlciu piivind existenta unor 

contaminari naturale sau chimice Ia 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 contaminantilor sau materialelor periculoase. 
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe 
oricare alt teren vedn sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza). 

• nu se detin informaţii cu privire la existenţe unor materiale periculoase în cadrul proprietăţii evaluate; evaluatorul nu are calitatea, 
califlcarea şi nici obligaţia de a depista astfel de substanţe; 

• estimarea valorilor din acest raport a avut în vedere 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 ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati, Nu au fost efectuate 

investigatii in acest sens si evaluatorul nu are califlcarea 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, respectand prevederile legale de plata; 
• evaluatowl, prin natura evaluarii, nu va fI solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie în instanţă in legature cu 

proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta; 
• prezentul raport de evaluare nu poate fI indus în nid un document şi nu poate fĺ publicat sub nici o formă, fără aprobarea scrisă a 

evaluatorului, cu exceptia publicarii atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita 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 menţionat în 
cadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nicio responsabilitate dacă acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, 
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 intocmita cat si pe tot parcursul 
proceduriI de vanzare; 

• previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe plata, pe factorii cererii si ai ofertei antidpate 
pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbaril conditiilor viitoare. 

Ipoteze spedale 
• evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 05.10.2023. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea se 

afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei; 
• evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii, In lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a 

realizat In ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in 
care apar informatii ce invalideaza aceasta ipoteza speciala, conduziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire 
in sensul puneri de acord cu noile lnfomiatii existente; 

• identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de dient; 
• evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictIl privind construirea pe acest teren, de retele de utilitati existe pe teren 

sau alte restriclii. Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenul este liber pentru construlre; 
• documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certiflca exactitatea lor, anexarea lor la raportul de 

evaluare avand doar scop informativ; 
• evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modlllcarl ale dreptuluI de proprietate sau ale elementelor lnscrise in 

doc[íţTlentede la data emlterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluaril; 
ęÝá1uá&{ď41 isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate, false sau lncomplete puse la 

(t dlspozitie de ctre proprietar/utillzatorul desemnat; 
( rapprtute evĘĺuare este valabil in conditli economice, llscale, jurIdice sl politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condltli se vor 

modifięa. chî€luzille acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 

: 
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1.10. Declararea conformitatii cu SEV 
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR - editia 2022: 
• SEV 100 - Cadrul general; 
• SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; 
e SEV 102 - Implementare; 
• SEV 103 - Raportarea evaluarii; 
• SEV 104 - Tipuri ale valorii; 
• SEV 105 - Abordari si metode de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
• SEV 300 - Evaluari pentru raportarea flnanciara; 
• IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat; 
• GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile. 

1.11. Natura si surselor informatiUor pe care se bazeaza evaluarea 
1.11.1. Informatli primIte de Ia proprletar/cllent 
Informatii certe: 

elemente si date de identiflcare ale proprietatii evaluare - adresa, delimitare fizica pe teren; 
• datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate - acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata 

terenulul a fost prealuata din extrasul de carte funciara si planul de incadrare in zona); 
• scopul evaluarii. 
ResponsabIlitatea pentru aceste informatii revin integral proprietaruluiĺclientului. 
Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare similare sau oferte ale site-urilor de specialite 
si agentiilor imobillare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate dIn cercetarea pietel. Pentru 
difereritele majore constatate au fost aplicate ajustan. 

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

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numaI informatiile si documentele pe care le-a avut la dlspozitie, existand posibilitatea existentei si 
a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse 
considerate a fi corecte si de lncredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

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

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele mlsiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii rnisiunii de evaluare si pentru esbmarea acestei valori au fost urmatoarele: 
• documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate dlentului/proprietarului; 
e inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 
e stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat Ia baza elaborarii raportului; 
e selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
• analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
• obtinerea de informatii 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; 
e analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii 

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

2.2. Prezentarea generala a proprietatii imoblliare 
2.2.1. Situatia juridică si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE 
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucraril, Conform documentelor puse 
la dispozitie, respectiv hotararea nr. 129 din 28.03.2023 si extrasul de carte funciara nr. 82872, imobilul apartine Municipiului Bacau. 
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nici dreptul de 
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare. 

2.3. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Flarti relevante 
2.3.1. Descrierea zonel, utiłitatea si dotarea urbana 
Proprietaţa evaluata este un teren intravilan, N.C. 82872, C.F. 82872, cu categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 129,00 
mp, arnätJn zona A a orasului Bacau, pe str. Steťan cel Mare, nr. 6, jud. 8acau. 
ona are carcer mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiInd populată cu locuitorii cu venituri medii si peste medie. 

Artere importarţe de circulatie in apropriere: 
• Aîito _Steji1 cel Mare, Turbinei, Mioritei; 
• Calitteaeţeelor de transport din zona: asfalt. 

P.gln. S 
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Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 
In zona se afla: Tribunalul Bacau, retea de transport in comun in apropiere, cu mljloace de transport suflciente, supemiaket-uri, 
institutii de cult, institutii de invatamant, Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonel: retea urbana de energie electrica, retea urbana 
de apa, retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet 
Concluzie: 

ona ue rererlnla; zona A. mpiasare ouna. voiuare reausa. mnient clvnłzat. 
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2.4. Descrlerea terenulul 
Terenul lntravilan subiect, categoria de foloslnta curti construclii, in suprafata de 129,00 mp, apartine domeniului privat al Municipiului 
Bacau, este plan si are forma regulata (dreptunghiulara), Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei si este 
ocupat de o constructie pentru desfasurarea actMtatilor de comert - exclus produse alimentare si bauturi alcoolice. 
Accesul la proprietate se realizeaza din str. Stefan cel Mare. 
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2.5. AnaIiza pieţei 
2.5.1. Date generale ale pietei imobiiiare 
O plata lmobiliara poate fi deflnita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, 
de obicei, bani, Pietele imobiliare specifIce sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristidle 
locatarilor tipici, atitudinile s motivatiile investitorilor tipid sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care 
partidpa la schimbul de proprietati imoblliare. In schimb, pietele imobiliare fac oblectul unel diversitati de influente sodale, economice, 
guvemamentale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfun, pietele imobiliare inca sunt pe un 
trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factorl cum sunt o oferta relativ üielastica si o localizare flxa 
a proprietatii imobiliare. Ca urniare, oferta de proprietali imobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modiflcarile cererii de pe piata. 
Spre deoseblre de pieţele eficiente, piaţa lmoblliara nu se autoregleaza, filnd influenţata de multe ori de reglementanle guvemamentale şi 
locale, Informaţiile despre tranzacţii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere şi oferta, echilibrul atingandu-se 
greu şLflind de scurta durata. In funcie de factori ca: amplasarea, design-ul şi tipul proprietaţii imobiliare, motivaţiile şi varsta 
partíąţŕsau creat tipuri diferite de pieţe imobiliare, precum: 
• -Piaţa imbąLara rezidenţiala; 
•- Piaţa imobilĺr-acomerdala; 

P)ľrnobli ndustriala; 
jţ lrnob,Íiaigricola; 
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. Piaţa imobiliara speciala. 
Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piaţa ímobiliara, pentru toate tipurile de proprietaţi 
este o plaţa activa, caracterizata pin orta putin elestica in comparatie cu cererea şi preţuri in crestere, pentru amplasamente ce ofera 
utilizari comerciale atractive. In consecinţa, avem o piaţa a vanzatorilor, pentw ca aceştia pot obţine preţuri mai marI pentru 
proprietaţile disponibile. Se estîmeaza ca dezechilibrul intre cerere şi oťerta pentru aceasta zona va genera i va susţine in continuare un 
nivel crescut al pretului de vanzare şi al cbiriilor pentru proprietaţi lmobiliare. 
Analizand piaţa lmoblllara din doua puncte de vedere, pe termen scurt şi pe termen lung, se pot afirma urmatoarele: 
. Pe termen scurt este o piaţa a vanzatorului, datorita ofertei mIci in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive, 

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

determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechllibru In sens invers, ca urmare a stagnadi a creditului 
ipotecar, lnfluenţat şi de o creştere a lnflaţiei 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 largl, de ansamblu, 
. din punct de vedere al pieţei in care concureaza proprietatea evaluata. 
Analiza de piaţa apllcata unei proprietaţi specIfIce are o importanţa deosebita in procesul de evaluare şi nu trebuie confundata cu analiza 
generala de piaţa sau cu alte studii similare. In cazul evaluarii proprietaţii ce face oblectul raportului, analiza de piaţa arata modul in care 
lnteracţiunea dintre cerere şi oferta afecteaza valoarea proprietaţii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaţilor i comportamentulul 
participanţilor de pe piaţa, evaluatorul poate stabili atitudinlle de plaţa prIvind tendlnţele curente, precum şl schimbarile anticipate. Analiza 
de piaţa ofera şi baza pentru determlnarea celel mai bune utilizari a proprietaţii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identiflce relaţia dintre 
cerere şi oferta concurenţiala de pe piaţa proprletaţii evaluate. Aceasta relaţie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care 
caracteiizeaza 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 cererii si ofertel pe piata imobiiiara 
Desi pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pieţei imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit specialiştilor, în ultimii 
dnd ani pIaţa imobiliară s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins în mare măsură de dezvoltarea ecărei zone / Ora. Astfel că, piaţa 
imobiliară din fIecare zona si oras a crescut semnifIcativ datorită dezvoltăril infrastructurlL domeniul real-estate crescand cu 51O%. 
Totodată, deşi plaţa imoblliară este una în continuă dezvoltare, este necesară o educare a dienţilor, în special pe partea de aşteptări şi 
cerinţe. Majoritatea specialiştilor consideră că anul acesta, 2023, ne putem aştepta la creşteri de până la 10% a preţurilor la case, 
apartamente şi terenuri, respectiv la stagnări pe segmentele comercial, offlce şi pe piaţa chiriilor. 2022 a fost anul cu cea mai intensă 
activitate de tranzacţionare din ultlmil 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care sl-au vandut loculnţele, cererea depăşind 180.000 
de unităţi individuale vândute ta nivel naţional, o creştere anuală de 49%, echlvalentul a aproximativ 60.000 de unităţi (sursa date ANCPI). 
Raportul Colliers privind evoluţia pleţei imobiliare arată ca pIaţa terenurilor a rămas activă în in 2023, în ceea ce priveşte intenţiile de 
cumpărare, continuând tendinţele de anul trecut şi indlcând o perspectivă bună si pentru anul 2023. In general, tn ceea ce priveşte volumul 
tranzacţiulor, care include şl pe cele aflate în stadiul de pre-contract cu anumite obligaţii de îndeplinit pentru flnalizare, consultanţii imobiliari 
apreciază că 2023 se anunţă a fî unul dintre cel mai buni anI pentru plaţa terenurilor de la recesiunea din 2008. Retailerii şi dezvoltatorii de 
rezldenţlal sunt mai activi ca oricând, în timp ce, din sectoarele care încă au nevoie de mai multă daritate privlnd evoluţia viitoare (în 
spedal birouri şi hoteluri), doar câţiva jucători mai sunt în expectativă, restul reîncepând căutările de terenuri pentru proiecte noi, Cel mai 
important criteriu pentru dasificarea terenurilor este situarea acestora, în sensul că 90% contează situarea terenului: deschiderea la 
bulevard, la facllităţi, la vecinătăţi, utilităţl Iar restul de 10% este potenţíalul de dezvoltare al zonei. Oferta de terenuri rămâne consistentă ş 
vine de la diferite categorii de vânzători, dar apar unele schlmbări generate de contextul actual. De exemplu, asocierile sunt mai des 
întâlnite, deoarece mulţl dezvoltatori, în special în sectorul rezidenţial, urmăresc să împartă riscurile unui nou proiect, în timp ce proprietarii 
de terenuri care nu au nevoie imediată de lichidităţi sunt interesaţi să benefIcieze de o parte din proľiturile 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. Schlmbările din administraţIa publIcă din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fI întârzieri în numirea 
arhltecţllor şefI în unele oraşe sau îngheţarea planurilor urbanistice zonale. Până acum, anul 2022 a înregistrat câteva tranzacţii importante 
finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are legătură cu cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ci cu blocajele din zona 
urbanistică şi nevola lnvestitorilor de mai multă claritate în acest sens. !n 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 
semniflcatlv, pentru a obţine cele mal bune loturi de teren. 
In conduzie, in anul 2023, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achiziţia de terenuri şi au fost mult maI activi şi în afara 
Capitalei. Potrivit analistllor imobiliari cele lO tendinţe ale pietei imobiliare in 2023 sunt: 
• Cresţerea progresiva a dobânzii la creditele ipotecare; 
• Scaderea accesibllitatil achizlţionării locuinţelor prin credit; 
• Afectarea cumpărătorilor tineri, aflaţi la prima achiziţie; 
s Preferarea la achlzlţle a construcţillor nol; 
• Incetinirea creşteii cererii de apartamente; 
s Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri libere şi case cu teren, ca efect al prelunglrii pandemiel şI al preferinţelor cumpărătorilor 

pentru zone rezidenţiale liniştite, cu densitate demograflcă scăzută, într-un medIu verde; 
• Cresterea într-un rltm crescut a preţurIlor sollcitate pentru locuinţele care vor fI fînalizate în următorii 2 ani din cauza creşterii preţurilor 

materialelor dar şi a întârzierii livrărilor; 
• Scaderea ofertei existente în piaţa secundară; 
• Cumpărătorii nu mai vând proprietăţile pe care le deţin deja şi le transformă în Investiţie imobiliara sau le transmit membrilor familiel; 
• Cele mai căutate case cu teren au un spaţiu de offlce dedicat, în condiţiile în care mai mulţi cumpărători îşi doresc sa continue să 

lucreze de acasă, cel puţin ocazional; 
Această cresţere importantă a fost susţinută de vânzările apartamentelor dln plaţa primară (proiecte rezidenţiale), Din cele 180.000 de 
unitătl1rdividuale vândute, estimăm că cel puţin 140.000 reprezintă tranzacţii cu apartamente. Totui, în ultimul trimestru din 2022, 

rëraąśtąnat comparativ cu 2021, înregistrându-se un număr simIlar de unltăţi indIviduale vândute (48.000). 
Đe remarcat ş1,faptul că cele mai mari trei pieţe in 2021 (8ucureşti, Ilfov, auj) au înregistrat scăderi ale ponderil unităţilor vândute în total 
naţiprIle la ţO(0 în 2020, la 39% în 2022. Potrivit specialiştilor în imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apartamentele cu două 
saě)af?e$r rămâne în topul preferinţelor românilor şi anul acesta, 2023. Casele se menţin în continuare pe poziţia a treia în topul 
(foctilţlgr.alese. români, tendInţa flind văzută ca o continuare fIrească a procentului de vânzări pe acest segment înregistrat în 2023. In 
çontextul unui€ipteres crescut pe acest segment, specialiştii se aşteaptă la creşteri şi în materie de terenuri extravilane, Pe de altă parte, 
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specialistii în imobiliare nu prevăd schimbări importante referitoare Ia preţurile pentru spaţii comerciale şi cele office, ca urmare a adaptării 
la contextul pandemic şl noul mod de lucru. De asemenea, pe plaţa chiriilor pentru apartamente si garsoniere nu vor remarca schimbări 
masive, întrucât marile centre universitare funcţionează din nou şi în sistem ofŕline, Iar tendinţa de lucru remote se îndreaptă mai degrabă 
către modul de lucru hibrid. Astfel ca, majorItatea analistilor consideră că anul 2023 va fi marcat de o stagnare a preţurilor la chirii sau 
creşteri cu până la 10%, tendInţă explicată pe pe fondul creşterii preţurilor la locuinţe în oraşele foarte dezvoltate. 
Concluzii cu orÎvire Ia analiza de piata 
ProprIetatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pietei este una urbana si apartine unei 
zone median centrala a orasului Bacau, avand un grad de construire de peste 85%. 
Valorile de piata a Imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietel imobiliare). 
• caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari altemative multiple, din cauza 

lipsei de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de polItica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a 
bandlor si atlngerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reale de cumparare. 

• caracteršstici oferta: mai mlca - in comparatie cu dimensiunile cererii. 
• echilibru cerere - oferta: pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiInd influentata de capacitatea actuala, dar si viltoare de 

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

• tendinte o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau lntr-
un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si administrativa a bancli centrale, politica de risc a bandlor si atingerea 
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

• cotatii oferte de piata la terenuri in zona subiectulul: 200 - 300 euro/mp. 
Piata lmoblliara este o piata activa. 

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 

3.1. Cea mai buna utilizare 
Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este deĺlnita ca utilizarea probabila in mod rezonabil si justiflcata adecvat, a unui teren 
liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fÎzic, permisa legal, fezabila financiar si din 
care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare. 
Pentru a identifica cea mai buna utiuizare a terenului considerat liber, am cules de pe plata informatii referitoare la terenuri lIbere amplasate 
în mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amptasata proprietatea imobiliara supusa evaluarii, Pe baza analizei de piata efectuate am 
studiat utilizarile considerate probabile şi rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenulul considerat 
ber, ţinând cont în acelaşi timp de speclficul zonei şi caracteristicile terenului (tbrmă şi dimensiuni). 

In vederea stabiliril celei mai bune utilizări, am analizat ijlilizrilę nnsihik al nrnnrittilnr diin nim iiflflP7 

I Utilizare analizata 
_____________________ 

Criterii CMBU l 
I 

Permisă legal l Poslbllă fizic l Fezabilă financiar Maximum productiva l 
IndustriaIa nu I nu I nu nu I 
Comerciala da I da I da I da I 

I Rezideritiala da da da da 
p.strei, cea mai ouna utiiizare a terenuiui considerat iiber este rezidentiala/comerciala. 

3.2. Modul de abordarea valoiiî 
Pentru estimarea valorii terenulul supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata. 
3.2.1. Abordarea prin piata 
Abordarea prin piata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-au vândut recent sau pentru care se 
cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati compcurti constructlie, Iar comparatiile sunt realizate 
pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piata, Prin aceasta metoda preturile si acele 
infomiatii referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri. 
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate, conditllle de finantare, conditiile de vanzare, conditiile 
impuse de plata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restrictii de construire, 
forma terenului, utilitati, acces. 
Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face obiectul evaluarii, s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele caracteristid: 
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str. Stefan cel Mare, vis-a-vis Arena Mali, jud. 
Bacau, in suprafata totata de 219,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afia la vanzare la data evaluarii la un pret de 
228,00 euro/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul pub1i24.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, 6-dul Unirii, nr. 30, jud. Bacau, in suprafata 
totala de 1.801,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se a19a la vanzare Ia data evaluarii la un pret de 250,00 euro/mp. 
Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul lajumate.ro. 
COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructil, situat in Bacau, in imediata vednatate Arena Mali, jud. Bacau, 
in suprafata totala de 620,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afia la vanzare la data evaluarii la un pret de 270,00 
euro/mp. Informatia este credlbila, fiind preluata de pe site-ul olx.ro. 
ExpUcitarea alustarilor: 
1. Tranzactiile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negodere 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 negodere mai mari, In cazul de faţă marja de negociere estimată este de -2%, conform 
evolutiilor inregistrate pe piata imobiliara; 

2. In funclie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei evolutiei pietel lmoblliare, 
-çliferentele de amplasament dintre locatiule comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de ±3 ý 15%; 

,3. piféŕntą de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata lmobillara s-a constatat ca de suprafata de ± 500 
mp afectËáża pretul unitar cu ± 3 eurofmp; 

Desfasurarea calcilului si ana!iza relativa a terenulul este prezentata in Anexa 1 la raportul de evaluare. 
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CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE 

4.1. Estimarea valoril finale 
În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi ipotezelor speciale, valoarea estimată a terenului ce apartine domenlului privat aI Munidpiului 
Bacau, supus evaluarii Ia data de 05.10.2023, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul 
anexa si in sinteza in tabelul de mai jos: 

Spedfcatie 
Valoare propusa de evaluator 

lel euro 

TEREN, N.C. 82872, C.F. 82872, S = 129,00 mp - Bacau, str. Steřan ceł Mare, 148.100 29.799 nr. 6, jud. Bacau 

Notă 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu indude TVA. 
Nota 2: Valoarea propusa este valablla Ia data 05.10.2023, urmând a â corectata ori de câte ori plata o cere. 
Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
Notă 4: Valoarea estimata este valabila Ia data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.9. al prezentului 
raport, urmând a fi corectata ori de câte ori piaţa o cere. 

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

A.E.C. CONSULTING S.R.L. Bacau certiflca obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor personale ale evaluatorilor in 
legatura cu proprietatea evaluata. 

ĺCO.-
A.E.C. ONSULTING S.R.L. ĺĺ ţor uZori 

:: 
Dlrector general \\ 

- 

Ec. VIctor - Sergiu Romedea - Evaluator autorizat, membw tltular ANEVAR 

q. 9 


