
)/) .,., . 
, / f (- III(/ 1/l(I 

r,_Y,/tlr (11/ •~](/(flii 

'fi r-11.)t'/,'11/ ':ir r·r1/ r1/ ,...._ /ft1 Ntr-t'/1111/11/ .-!f5acr'lN 
. -

HOTĂRÂREA NR. 83 DIN 28.02.2023 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a 
terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului- construcţie 

extindere spaţiu producţie, situat în municipiul Bacău, str. Lucreţiu Pătrăşcanu nr. 2, 
În suprafaţă de 11 m.p. 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în şedinţă ordinară la data de 28.02.2023 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 UA 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.l 13220/10.02.2023 înaintat de către Serviciul Evidenţă Patrimoniu prin care se propune 
aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă a terenului aflat în 
proprietatea privată a municipiului Bacău, aferent imobilului- construcţie extindere spaţiu producţie, 
situat în municipiul Bacău, str. Lucreţiu Pătrăşcanu nr. 2, în suprafaţă de 11 m.p.; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrata cu nr.115827 /17.02.2023; 
-Raportul Direcţiei Juridice înregistrat cu nr.115828/1/1 7.02.2023; 
-Raportul Direcţiei Patrimoniu înregistrat cu nr. l 15828/2/17.02.2023; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 85/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. l, nr. 91 / 
27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 61/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 şi nr. 
102/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile art. 1.650 şi ale art. 1. 730 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 terenului proprietate privată a Municipiului 
Bacău, în suprafaţă de 11 m.p., situat în municipiul Bacău, str.Lucreţiu Pătrăşcanu, nr.2, având CF 
nr.73361, nr. cadastral 73361, teren ocupat de o construcţie- extindere spaţiu producţie, aflat în 
proprietatea S.C. CRIZANTEMA S.R.L., reprezentată legal prin domnul PANAINTE GHEORGHE. 
ART. 2 (1) Se aprobă Raportul de Evaluare nr. 929/12.09.2022 elaborat de SC A.E.C Consulting S.R.L. 
Bacău privind estimarea valorii de piaţă a terenului prevăzut la art. 1, în vederea vânzării către 
constructorii de bună credinţă care beneficiază de un drept de preempţiune la cumpărarea terenurilor 
aferente construcţiilor, conform Anexei, parte integrantă a prezentei hotărâri. 

(2) Răspunderea juridică privind corectitudinea stabilirii preţului prevăzut în raportul de 
evaluare revine exclusiv evaluatorului. 
ART. 3 (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului cu preţul de 2783 
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 autorizat ANEVAR - SC A.E.C. 
CONSULTING SRL, 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 la 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 Raportului de Evaluare întocmit de 
către expertul autorizat, 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 fonnă 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 
LA HOT ARAREA NR. 83 DIN 28.02.2023 

RAPORT de EVALUARE 

nr. 929 din 12.09.2022 

elaborat de S.C. A.E.C. CONSULTING SRL Bacău, privind estimarea valorii 
de piaţă a terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, în suprafaţă de 

11 mp, situat În municipiul Bacău, str.Lucreţiu Pătrăşcanu nr.2, 
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A.E.C. CONSULTING S.R.L. 
office: Sadu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8 

J04/491/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 • 699.049, Fax: 0334-405.447 
www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsulting.ro 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR • 0581 

Nr. A.E,C, 929 / l:2.09,2022 

RAPORT DE EVALUARE 
TEREN INTRAVILAN, N.C. 73361, CF 73361 

BACAU, STR. LUCRETIU PATRASCANU, NR. 2, JUD. BACAU 
- S = 11,00 IMP (gasit la masuratori) -

PROPRIETAR: 

CUENT: 

UTILIZATOR DESEMNAT: 

MUNIOPIUL BACAU 

U.A.T. BACAU 

U.A.T. BACAU 



A.E.C. CONSULTING 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. 

73361, CF 73361, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 11,00 mp (gasit la masuratori) - respectiv 

11,00 mp conform Fisa de date "Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare", cap. B la Caietul de 

sarcini, Extrasului de CF nr. 52920/21.07.2022 si a informatiilor ulterioare, transmise de reprezentatii utilizatorului 

desemnat, amplasat in Bacau, str. Lucretiu Patrascanu, nr. 2, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului 

Bacau. 

NOTA: Conform Planului de amplasament întocmit in anul 2013 de Botez Vasile si a Extrasului de CF pentru Informare nr. 

52920/21.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori si intabulata in CF este de 11,00 mp. 

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 11,00 mp. 

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

privind Codul Administrativ, 

Conform solicitarii dientului, 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 referinţă pentru care sunt valabile toate calculele, analizele şi estim3rile efectuate este 18.08.2022. 

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

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

utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR. 

-· 



Evaluator autorizat: 

Clientul evaluarii: 

Proprietar: 

Utilizator desemnat: 

Subiectul evaluat: 

Scopul evaluarll: 

Data evaluaril: 

curs valutar BNR la data 
evaluarii: 

A.E.C. CONSULT ING S. R.L. 

SINTEZA EVALUARII 

A.E.C. Consulting S.R.L, membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581. 
Arbănaş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR, spedalizari EI, EPI, EBM, Legitimatie sl 
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, caiea Marasesti, nr. 6, jud. Bac.au 

MUNl□PIUL BACAU 

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

Teren intravilan, N.C. 73361, CF 73361, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 11,00 mp 
(gasit la masuratori), amplasat in Bac.au, str. Lucretiu Patrascanu, nr. 2, jud. Bacau, apartinand domeniul 
privat al Municipiului Bacau. 
NOTA: Confonn Planului de amplasament intocmit in anul 2013 de Botez Vasile si a Extrasului de Cf 
pentru informare nr. 525-45/20.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori sl Intabulata in CF este de 
11,00 mp. 
In prezentul raport de evaluare a fost luata ln calcul suprafata de 11,00 mp, 

Vanzarea terenului supus evaluarii, în amditîile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind 
Codul Administratl\l. 

18.08.2022 

4,8793 lei/euro 

Situatia proprietatil la data evaluari: 

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si i nformatiile 
respective au fost Sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte. 
Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 1, pct. 1.8. De asemenea, la elaborarea 
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asodatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romanla - ANEVAR. 

Rezultatul evaluarii 

in baza calculelor efectuate, a Ipotezelor şi ipotezelor speciale, valoarea estimată a terenului ce apartine MuniciplulUl Sacau, supus evaluarii 
la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu ln tabelul anexa si ln sinteza in 
tabelul de mai jos: 

Spedtfc:atle 
Valoare.propusa de avaluallOr 

TEREN, N,C. 73361, CF 73361, S = 11,00 mp- Bacau, str. Lucretiu Patrascanu, nr. 2, 
jud.Bacau 

Notj 1: Valoarea prezentata ca opinie ln prezenrul raport de evaluare nu lndude TVA. 

13.580 

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

2,783 

Not:J 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluaril, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului 
raport, urmând a fi corectat.a ori de câte ori piaţa o cere. 

A,E.C. CONSULTING S.R,l. 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 

Ec. Victor - Sergiu Romedea - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR 
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A.E.C. CONSULTI N G S.R.L. 

DfCLARATJE DE CONFORMITATE 

A.E.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost 
facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si confirma ca: 
• prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostînte ale evaluatorului. 
• analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate ln 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 partlnitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva si impartiala. 
• dupa cunostintele evaluatorului, informatrne raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita 

posibilitatilor; 
• remunerarea evaluatorulul nu se fat.e in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta dientulul de obtlnere 

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

desemnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat. 
• în deplina cunostlnta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate în conformitate cu ceriritele Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerinrele Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat. 
• prezentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate OJ Standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evatuarii. 
• evaluatorul este membru titular ANEVAR sl a lndeplinit programul de pregatlre profesionala continua; 
• evaluatorul certifica faptul ca este compe~nt sa efectl.leze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala 

semnificativa din partea niciunei persoane; 

• evaluatorul a efectuat o lnspectie ~rsonal~,~. ~etatii. ~~--
A,E,C, CONSULTING S.R.L. : ~;:._(."- c.,.,f1;1:;,., .-#:p.~rat:~~~ 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR C . ,. 'i if AQBANAS MO~0 ~ 
.- A.E.- -~ •• ~M Ec. Dorin Arbanas • Mocanu - Evaluator.-a · · b i; 
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4 .. ~':l:?V-tJ.~\ţ·.. ,,, CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII 

1.1. Identificarea sl competenta evaluatarulul: Raportul de evaluare a fost lnt:ocmit de catre A.E.C. consulting S.R.L., membru 
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Art:>&laş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAA, spedalizari EI, EPI, EBM, 
Legltimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 Si Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, speclalizari EPI, EBM, Legitimatie si 
parafa: Nr. 18571/valabila 2022. 

1.2. 0ient: U.A.T. BACAU. 

1.3. Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU 
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de dient Si fata de utillzatorul lua-arii. 

1.4. Obled:ul evaluaril 
Obiectul lucrariî ii constituie terenul intravilan, N.C. 73361, CF 73361, categoria de foloslnta curti constructii, ln suprafata de 11,00 mp, 
amplasat in Bacau, str. L.ucretiu Patrascanu, nr. 2, jud. Bacau, apartlnand domeniului privat al Municipiului Bacau. 
NOTA: C.onfonn Planului de amplasament intocmit in anul 2013 de Botez Vasile si a Extrasului de CF pentru informare 
nr.52545/20.07.2022, suprafata de teren gasîta la masuratori si intabulata in CF este de 11,00 mp. 

1,5. Scopul evalulrli 
Scopul evatuarii este vanzarea terenului supus evaluaril, in conditille prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul 
Administrativ. 

1.6. Definirea valortl şi data estimării 
Evatuarea 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 exprlmand de fapt valoarea de lntrebuintare si cea de schimb ln contextul general al pietel. 
• Confoml SEV 100 - cadrul general (JVS cadrul general): ,.Valoarea de plata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, lntr-o tranzactie nepartlnltoare, dupa un 
marketing adecvat sl in care partlle au ad:ionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere." 

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilltatil conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evalualii sl nu va putea fi atinsa ln carul 
unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditille pietel cat si situatiile ele vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De 
asemenea, raportul de evaluare este valabil in cooditiile economice, fiscale, juridice sl polltiee de la data intoanirli sale. Daca aceste conditii 
se vor modifica, concluzille acestui raport lsl pot pierde valabmtatea. 
Data estimarii valorii este 18.08.2022. 
1.7. Modul de exprimare a valorii 
Valoarea este raportată în lei, în condiţiile unei plătJ integrale respectand prevedetile 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..8. Drepturile de proprietate evaluate 
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-l folosi, de a·i rulege f-oloasele materiale si 
de a dispune de el in mod exdusiv sl perpetuu cu respectarea dispoZitiilor legale. 
Conform dedaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin Si apartine Municipiului Bacau. 
Q!"M',l!l de proprtet:ate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia - de a stapanl, foloslnta -

' de a-(ffilosi sl de a-l culege foloasele materiale, dispozitia - de a dispune de bun. Din lnformatiile date de dient, nu exista niciuna dintre 
cele trei irmitarii ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare Si conventionale. In cazul de fata, forma de proprietate este 

.i,cenf~. respectiv proprietatea deplina, aăca negrevata de alte cote de participare sau de moştenire, fiind supusa numai limlt.arilor care 
• • , I r ' _, , ..,, 



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

corespund celor patru abibuţii fundamentale ale statului, respectiv obligaţiei legale de a plati Impozite, de a fi expropriata, de a respecta 
ordinea de drept şi de reversiune (dreptul succesoral al statului). Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activului ce face obiectul 
raportului de evaluare, expertului evaluator l-au fost puse la dlspozitie de catre client Extras din inventarul domeniului priVat al Municipiului 
Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara, Plan de amplasament Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte dOOJmente 
care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietaţii imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispoziţie 
documente in original pentru proprietatea evaluata. Avand ln vedere cele men~onate mai sus, evaluatorul nu iŞi asuma nicio 
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a verididtaţii 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 la care se face referire in cele ce urmeaza nu genereaza 
restrictii in afara celor exprimate in prezentul raport de evaluare si al caror Impact este expres mentionat ca a fost luat in considerare. Oaca 
cel putin una din ipotezele mentlonate nu este valabila, valoarea ar putea fl invalidata. In realizarea raportului au fost luate in considerare 
urmatoarele aspecte care sunt general aixeptate ca fapte, ln mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate 
sau verificate: 
• evaluarea s-a efectuat pe baia documentelor funilate de către U.A. T. Bacau, acestea au fost presupuse a li autentice; evaluatorul nu­

şi asumă nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. 11tlu1 de proprietate se presupune 
valabil si tranzactionabll daca nu se specifica altfel; 

• locatia indicata si llmltele proprletatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si 
nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca iocatia si limitele proprietatii, asa OJm au fost ele Indicate de proprietar si 
descrise ln raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiV documentatia cadastrala; 

• lnformatiile solicitate şi luate în considerare de ctltre evaluator sunt considerate a fi autentice, fără ca acestea sa ofere o ga-antie 
asupra predZiei lor; 

• evaluatorul a obtlnut lnfonnaţll, estimări şi opinii, ce au fost evidentJate în raportul de evaluare, de la surse considerate credibile; 
• se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent; 
• se presupune ctl proprietatea este în concordanta cu toate reglementările locale şi republicane privind mediul înconjurător, 

reglementlirile ŞI restricţiile lri>anistic.e, cu excePtla neconcordanţelor ce ar fi expuse in prezentul raport; 
• se presupune dl toate autorizatiile, certificatele de funcponare sau alte documente necesare funcponării sunt sau pot 11 Obtlnute pentru 

oricare dintre utilizările luate în considerare în prezentlll raport; 
• se presupune că nu există aspecte asrunse sau nevizibile ale praprletatii, evaluatorul neasumându~i nicio responsabilitate pentru 

asemenea situatii; 
• se presupune că utilizarea proprietătli corespunde graniţelor şi nu există nicio seivitute în afara celor deSOise în raport; 
• din tnformatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu dientul, nu exista niciun Jndîdu privind existenta unor 

contaminari naturale sau chimice la data evaluaril care afecteaza valoarea proprietalll analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut 
cunostinta de efectuarea unor inspectil sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor peria.ii oase. 
Valoarea este estimata în Ipoteza ca nu exista asa c.eva. Da<:a se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe 
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile în cauza). 

• nu se detin informa~i cu privire la existenţa unor materiale periculoase în cadrul proprietlltli evaluate; evaluatorul nu are calitatea, 
calificarea şi nici obligatia de a depista astfel de substante; 

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

• previziunile sau estimlirile cont1nute în raport s-au făcut în conditiile actuale ale pietii; 
• se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate 

invesfigatii în 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 veclnatatl care sa afecteze proprietatea evaluata; 
• evaluarea s-a efectuat în condiţiile unei vănzări cu plata integralli, respectand prevederile legale de plat.a; 
• evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie în instantă ln legatura cu 

proprietatea evaluata, decat daca au fost fao.lte inltial 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, M aprobarea scrisă a 

evaluatorului, cu exceptia publicam atat ca anexa la Hotararea de ConSiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat sl pe tot parcursul 
procedurii de vanzare; 

• acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru dlent cât şi pentru evaluator şi este valabil numai pentru scopul meotionat in 
cadrul capltoluluî si evaluatorul nu-şi asumli nicio responsabilitate dacă acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, 
sau pentru oricare alt scop. Avand în vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariei Mundpiului 
Bacau al prezenrulul raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi întocmita cat si pe tot parctxSul 
procedurii de vanzare; 

• previliunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe ccnditiile curente de pe piata, pe factorii cererii sl al ofertei anticipate 
pe termen scurt si pe o economie stabila în timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbaril condltiilor Viitoare. 

Ipoteze speciale 
• evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 18.08.2022. Evaluarea s-a realizat in ipoteza în 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. ln lipsa certificatuh.i de urbanism, evaluarea s-a 

realizat in Ipoteza in care terenul este construlbll, ainform regimului tehnlc st economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in 
care apar infonnatil ce invalideaza aceasta ipoteza speciala, conduziile prezentului raport de evaluare deVin nule, necesltand o revizuire 
ln sensul punerii de acord cu noile lnformatn existente; 

• identificarea juridica a proprietatli evaluate s·a realizat pe baza documentelor puse la diSpozitie de dlent; 
• Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind constnirea pe acest teren, de retele de utilltati extste pe teren 

sau alte restrictiî. Evaluarea s-a facut in ipateza in care terenul este liber pentru construire ; 
• doqJl.'}(11,~e prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de 

mluare a◊and doar scop informativ; 

/ - evaluatorul nu iSi asuma raspunderea pentru eventualele modlflcarl ale dreptului de proplietate sau ale elementelor înscrise in 
doo,J.mente de lji data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii; 
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• evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele infonnalii eronate, false sau Incomplete puse la 
dlspozitie de catre proprietar/utlllzatorul desemnat; 

• raportul de evaluare este valabil în conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sare. Daca aceste conditii se vor 
modific.a, conduziile acestui raport isi pot pierde valablUtatea. 

1.10. Declararea c:onformltatii a, SEY 
Evaluarea s-a realizat ln concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR - ediUa 2022: 
• SEV 100- Cadrul general; 
• SEV 101 -Termenii de referinta ai evaluaril; 
• SEV 102 - Implementare; 
• SEV 103 - Raportarea evaluarii; 
• SEV 104 - lipuri ale valorii; 
• SEV 105 - Abordari si metode de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
• SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara; 
• IVS 300 - Anei1a - Evaluarea imobi!izarilor corporale din sectorul privat; 
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor Imobile. 

1.11. Natura sl surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea 
1.11.1. Informatil primite de la proprietar/client 
Informatii certe: 
• elemente si date de identificare ale proprtetatli evaluare - adresa, delimitare fizica pe teren; 
• datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate - acte de intrare în posesie, alte documente (suprafata 

tereoolui a fost prealuata din Planului de amplasament lntoanlt ln anul 2013 de Botez Vasilesi extrasul de carte funciara al imobilului); 
scopul evaluaril. 

Responsabilitatea pentru aceste informalii revin integral proprietarului/dientulul. 
Jnfocmatii pe care se bazeaia concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare similare sau oferte ale site-urilor de specialite 
st agentiilor imobiliare. Aceste informalii au fost asumate de Evaluator in 1JITlla compar.irit cu cele rezultate din cercetarea pietei. Pentru 
diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari. 

1.11.2. lnformatil colectate de evaluator 
• datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata; 
• lnformatll despre vednatati, despre zona si localitate; 

date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate OJ informatii de la 
participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate. 

Evaluatorul a utilizat in estimarea valon1 numai infonnatlile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si 
a altor informatii sau documente de care evaluatoru! sa nu alba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatil, opinii, estirnari din S\Jrse 
considerate a fi corecte si de inc~ere, dar nu se asuma nicio resposabilitate ln cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

1.12. Oauzele de neprivatare si responsabilitatea Qlltre 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 ele evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici indus într-un document destinat publicani fara acordul sais si 
prealabil al expertului, OJ specificarea formei sl contextului in care acesta va apare. 
Publicarea oricarei refertnte 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. Avan<! ln vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul orera dreptul de publicare 
Primariel Mundplului Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi lntocmlta cat sl 
pe tot parairsul procedurii de vanzare. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATl!LOR 

2.1. Pro<:edura de evaluare si etapele misiunii de evaluare 
Baza evaluarii realizate în prezentul raport: este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele misiunii de evaluare paraJrse in vederea indepllnirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele: 
• documentarea pe baza unei liste de lnformatii solicitate dientului/proprietarulul; 
• inSpectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 
• stabilirea ipotezelor sf ipotezelor speciale care au stat la baza elaboraril raportului; 
• selectarea tipului de valoare estimata în 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; 
• analiza valorilor obtinute prin rauonament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii sl calitatii 

informatiilor utilizate; 
• estimarea valorii de plata in urma aplicarii abordaril considerata adecvata. 
Procedura de evaluare este conforma ru standardele, recomandarile si metodologia de IUO'tl adoptate ele c.atre ANEVAA. 

2.2. Prexentarea generala a proprletatH imobiliare 
2.2.1. Sltuatia Juridici si descriere amform FISEI CORPUWI DE PROPRIETATE 
Dreptul de proprietate asupra Imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozltie de clientul lucrarii. Conform documentelor puse 
ii.a<~, respectiv Fisa co,pului de proprietat:e, imobilul apartine Moolcipiulul Bat.au. 
Evatua(i.J,it nu a avut la dispozitie actul de proprietate al proprietatli imobiliare, acesta fiind mentionat în Extrasul de CF pentru infonnare 
nr. 52545/J0.07.2022, respectiv Act administrativ nr. 39689 Adresa din 24.10.2013 emisa de Primaria mun. Bacau, "Drept de proprietate 
dobandlt prin lege, cota actuala 1/1 " . 
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Evaluatorul a luat in considerare ca Ipoteza de lucru ca acesta exista si este în vigoare, 
Totodata evaluatorului i-au fost puse la dlspozitie, in copie, unnatoarele documente : 
• Contract de conceSionare nr. 22097/28.11.1997 - concesionar CriZantema SRL 
• Extras de inventar - Hotararea nr. 157/27.04.2018 a Consiliului Local al mun.Bacau 
• Plan de amplasament sl delimitare a bunului imobil 
La data evaluarii terenul este concesionat catre Crizantema SRL 

S.R.L. 

Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certitîca autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nici dreptul ele 
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru în prezenta lucrare. 

2,3. Descrierea generala a zonei. Utilitatea sl dotarea urbana. Harti relevante 
2.3.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana 
Proprietatea evaluata este w, teren Intravilan, N.C. 73361, CF 73361, cu categoria de foloslnta curtl constructll, in soprafata de 11,00 mp, 
amplasat in zooa A a orasului Bacau, pe str. Luo-etiu Patrascanu, nr. 2, jud. Bacau. 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populat!! cu locuitorii cu venituri medii si peste medie. 
Artere importante de drculatie in apropriere: 
• Auto - 9 Mai, Unirii, Miori tei; 
• calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
caracterul edilitar al zonei: Imobile reiidentiale, comerciale, sedii de societatJ cometdale etc. 
J.n zona se afla: retea de transport in comun în apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii bancare, instltutll de cult, 
instltutii de invatamant SI administrative. 
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea 
urbana de telefaoie, cablu si internet 
Concluzie: 
Zona de referlnta : z:ona A. Amplasare buna. Poluare redLISll. Ambient dvillzat. 
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2.4. Descrierea t:erenulul 
Terenul intravilan subiect, catego!"ia de foloslnt.a rurti constructli, în suprafa:a de 11,00 mp, apartine Muoiopiului Bacau, este plan si are 
forma regulata, dar greu de organi:tat, acesta fiind ingust. Terenu d";spune de poslhiutatea de racordare la toate ub1itatlle zonei si este 
ocupat de o constructle tip ~Extinde.re laboriltor cdetarie•. Atr.esuJ la prcprietat@ S@ reahzeaza cf.n str. Luctetlu Patrascanu. 
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2.5. Analiza pieţei 
2.s.1. Data generale ale pletei imobiliare 
O piat.a imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitatl care schimba drepturi de proprietate pe alte active, 
de obicei, bani. Pletele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caractertstidle 
locatarilor tipici, atitudinile si motlvatllle Investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care 
participa la schlmbli de proprietati imobiliare. rn schimb, pletele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sodale, economice, 
guvernamentale si de mediu. ln comparatie ru pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pletele imobiliare incll sunt pe un 
trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori rum sunt o oferta relativ ilelastica si o localizare fixa 
a proprietatii 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. lnfonnaţiile despre tranzacţii similare nu soot disponibile imediat, existaod decalaj intre cerere şi oferta, echilfbrul atingandu•se 
greu şi fiind de scurta durata. In funcţie de factori ca: amplasarea, design-ul şi tipul proprietaţii imobiliare, motivatlile şi varsta 
participanţilor s-au creat tipuri diferite de pieţe imobiliare, precum: 
• Piaţa imobiliara rezidenţlaia; 
• Piaţa imobiliara comerciala; 
• Piaţa imobiliara industriala; 
• Ptata imobiliara agricola; 
• Piaţa imobHiara speciala. 
Avand în vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piaţa imobiliara, pentru toate tipurile de proprletaţi 
este o piaţa activa, caracterizata IXin oferta putin elestica in cornparatie cu cererea şi preţuri in crestere, pentru amplasamente ce ofera 
utillzari comerciale atractive. In consecinţa, avem o piaţa a vanzatorllor, pentru ca aceştia pot obtme preţuri mai mari pentru 
proprietaţlle disponibile. Se estimeaza c.a dezechilibrul Intre cerere şi oferta pentru aceasta zona va genera şi va susţine în continuare un 
nivel crescut al pretu(ul de vanzare şi al chiriilor pentru proprietaţi imobiliare. 
Analizand piaţa imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt $i pe tennen lung, se pot afirma urmatoarele: 
• Pe tennen scurt este o plata a vanzatorului, datorita ofertei mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive, 

c aracterizata de ~ţuiie relativ mari pe piaţa; 
• Pe termen lung piaţa imobiliara are o anumita stabilitate, deşi va pastra un mrnar destul de cereri de proprietali Imobiliare, 

detennlnat de echilibrarea cerere! cu oferta, lnsa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarll a creditului 
Ipotecar, influenţat şi de o creştere a Inflaţiei OJ efect direct asupra dobaozilor practicate pentru creditul ipotecar. 

Pentru analiza pieţei imobiliare a proprietaţii evaluate se va face analiza pieţei pe doua ni veluri: 
• din punct de vedere al pieţei largi, de ansamblu, 
• din pooct de vedere al pieţei in care COfl(llreaza proprietatea evaluata. 
Analiza de piaţa aplicata unei proprietaţi specifice are o importanţa deosebita in procesul de evaluare şi nu trebuie confundata ru analiza 
generala de plat.a sau cu alte studii similare. ln cazul evaluarll proprtetaţii ce face obiectul raportului, analiza de piaţa arata modul in care 
interacţiunea dintre cerere şi oferta afecteaza valoarea proptietaţii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaţiilor şi comportamentului 
participanţilor de pe piaţ:a, evaluatorul poate stablll atitudinile de piaţa privind tendinţele curente, prerum şi schimbarlle anticipate. Analiza 
de piaţa ofera şi baza pentru determinarea cetei mai bune utllizati a proprietaţii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relaţia dintre 
cerere şi oferta concurenţiala de pe piaţa proprietaj:ii evaluate. Aceasta relaţie iodica gradul de echilibru sau delechHibru care 
caracterizeaza piaţa curenta. Valoarea de piaţa a unei proprietaţi este in mare masura determinata de poziţia sa competitiva pe piaţa. 
Oe aceea, ln sensul cel mai larg, analiza de piaţa ofera Informaţiile esenţiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare. 

2.5.1. Analiza cererii sl oferaii pe ptata Imobiliara 
Desl pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pletei imobiliare, spre deosebire de episoadele Potri\/it specialiştilor, in ultimii 
cinci ani piata imobiliară s-a aflat pe tXI trend ascendent, care a depins in mare măsura de dezvoltarea l'iedlrel zone / oraş. Astfel că, piaţa 
Imobill11'1 din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datorită dezvoltarii infrastructurii, domeniul reat-estate crescand cu 5-100/o. 
Totodată, deşi piaţa imobiliară este una în continua dezvoltare, este necesara o educare a dienţilor, în special pe partea de aşteptări şi 
cerinţe. Majoritatea specialiştilor COl1Sideră că anul acesta, 2022, ne putem aştepta la creşteri de până la 10% a preţurilor la case, 
apartamente şi terenuri, respectiv la sta~ri pe segmentele comercial, office Şi pe piata chiriilor. 2021 a fost anul cu cea mai intensă 
activitate de tranzacţionafe din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an boo pentru cei care s1-au vandut locuinţele, cererea d~nd 180.000 
de unltaţi Individuale vândute la nivel naţional, o creştere anuală de 49%, echiValentul a aproximativ 60.000 de u~ţi (Sll'Sa date ANCPJ). 
Raportli CoHiers privind evoluţia pieţei imobiliare în primul semestru din 2021 arata ca piaţa terenurilor a rămas activa in primul semestru 
din 2021, în ceea ce priveşte intenţiile de cumpărare, continuând tendinţele de anul trecut şi indieând o perspectivă bună si pentru anul 
2022. în general, în ceea ce priveşte volumul tranzacţiilor, care include şi pe cele aflate în stadiul de pre-contract cu anumite obligaţii de 
îndeplinit pentru finalizare, consultantii imobiliari apreciază că 2022 se anunţă a fi unul dintre cei mal buni ani pentru plata terenurilor de la 
recesil.llea din 2008. Retallerii şi dezvOltatoril de rezidential sunt mai activi ca oricând, în timp ce, din sectoarele care indi au nevoie de mal 
multi! claritate privind evoluţia viitoare (in special birouri şi hoteluri), doar c.âţl,Ja jucători mai sunt în expectatiVă, restul reîncepând căutările 
de terenuri pentru proiecte noi. Cel mai important aiterlu pentru dasificarea terenurilor este situarea acestora, în sensul că 90"/o contează 
situarea terenului: deschiderea la bulevard, la facilităti, la vecinătllţi, utilltllti Iar restul de 100/o este potentia(ul de dezvoltare al zonei. Oferta 
de terenuri rămâne consistentă şi vine de la diferite categorii de vânzători, dar apar unele sehimb~ generate de contextul actual. De 
exemplu, asocierile sunt mai des întâlnite, deoarece mulţi dezvoltatori, în special în sectorul rezidenţial, urmaresc sli imparta riScuile unui 
nou proiect, în timp ce proprietarii de tererort care nu au nevoie imediată de lichidităţi sunt interesaţi să benelideze de o parte din 
profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenţeazll atât oferta, cât şi planurile pe termen scurt şi mediu ale investitorilor este 
legat de incertitlldinUe privind situaţia urbanistică. SchimMrile din administraţia publică din am.mite zone au dus la blocaje, rum ar ft 
întârzieri in numirea arhiteetilor şefi în unele oraşe sau îngheţarea planurilor urbanistice zonale. Până aOJm, anii 2021 a inregiStrat câteva 
tranzacţii Importante finalizate, dar lipsa u,ul 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 mal multă darirate în acest sens. în majoritatea cazurilor, preţurile au fost destul de 
stabile în ultimii 1-2 ani, deşi pentru locaţiile foarte bune, unde concureaza, mai nou, mal mulţi potenţiali cum~r!tori, se primeşte un 
bonus de preţ, uneori semnificativ, pentru a obţine cete mal bune loturi de teren. 
în-concluzie, in pnma parte a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achiziţia de terenuri şi au fost mult mai 
at&,N·fni4Ma capitalei. 
Potrivit anallsitlor imobiliari cele 10 tendinţe ale pletei imobiliare in 2022 sunt: 
• .@°:~eaprogreslva a doblln?ii la creditele Ipotecare; 
~~ accesibilltatii achiZiţionllril locuinţelor prin credit; 

• Afe:ctarea tumplhitorilor tineri, aflaţi la prima achiziţie; / J 
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• Preferarea la achiziţie a construcţiilor noi; 
• Incetinirea creşteii cererii de apartamente; 
• Mentinerea ridieata a cererii pentru terenuri libere şi case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei şi al preferinţelor cumpărlitorilor 

pentru zone rezidenţ!ale liniştite, cu densitate demografid! scăzutil, într-un mediu verde; 
• Cresterea într-un ritm crescut a preţurilor solicitate pentru locuinţele care vor fi finalizate în umilitorii 2 ani din cauza creşterii preţurilor 

materialelor dar şi a întârzierii livrt!rilor; 
• Scaderea ofertei existente în piaţa secundara; 
• Cu~torii nu mai vând proprietăţile pe care le depn deja şi le transformă în investiţie imobiliara sau le transmit membrilor famiriel; 
• Cele mai căutate case cu teren au un spaţiu de office dedicat, in condlpile în care 1m1I mulp cumpa~torl îşi doresc sa contirue sli 

lucreze de acasli, cel puţin ocazional; 
Aceastll creştere Importantă a fost susţinută de vânzările apartamentelor din piaţa primarl! (proiecte rezidenţiale). Din cele 180.000 de 
unil'Jţi individuale vândute, estimăm el! cel pupn 140.000 reprezintJ tranzacţii OJ apartamente. Totuşi, în ultimul trimestru din 2021, 
cererea a stagnat comparativ cu 2020, înregistrându-se un numlir similar de unităţi individuale vândute (48.000). De remarcat şi faptul că 
cele mai mari trei pieţe in 2020 (Bucureşti, Ilfov, Cluj) au înregistrat sdderi ale ponderii unitAtilor vândute în total naţional, de la 44% în 
2020, la 39o/o 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 locuinţelor alese de români, tendinţa fiind văzută ca o continuare fireascll a 
procentului de vânzări pe acest segment înregistrat în 2021. în contextul unui interes crescut pe acest segment, specialiştii se aşteaptă la 
creşteri Şi in materie de terenuri extravilane. 
Pe de alta parte, specialiştii in imobiliare nu prevăd schim~ 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 apartamente şi garsoniere nu vor remarca schlm~ masive, întrucât marile centre universitare 
funcţionează din nou şi în Sistem offline, lar tendinţa de luau remote se îndrea~ mai degra~ cl!tre modul de lucru hibrid. Astfel ca, 
majoritatea analistifor considerli cJ anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preţurilor la chirii sau creşteri cu până la 10%, tendinţl.l explicatll 
pe pe fondul creşterii preturilor la locuinţe în oraşele foarte dezvoltate. 
Conduzil w arMre la analiza de plata 
Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pietei este una umana Si apartine unei 
zone median centrala a orasulul Bacau, avand un grad de construire de peste 85%. 
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 !ichiditati a potentialilo, cumparatori, motivata de politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a 
bandlor sl atingerea unei convergente a preturilor praeticate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

• caracteristid oferta: mai mica - in comparatie cu dimensiunile cererii. 
• echilibru c:erere - oferta: pe piata proprietatilor Similare celei evaluate fiind in0uentata de capacitatea actuala, dar si viitoare de 

absorbtle a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum îndelungat, deci i'l functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual 
consider starea pletei imobiliare, pe acest segment, in stagnare. 

• tendlnte: o sltuatie VOiatiia ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea ereditarii ce c.onstau intr­
un plan coerent antlcriza realizat de Guvern, politica monetara sl administrativa a bandl centrale. politica de risc a bancllor sl atingerea 
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

• cotatii oferte de piat.a la terenuri ln zona subiectului: 200 - 300 euro/mp. 

Pieta imobiliara este o piata activa. 

CAPITOLUL 3, ANAUZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 

3.1. Cea mai buna utilizare 
"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca ~utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unul 
teren liber sau a unei proprietatl 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 proprietatli imobiliare". Pentru a identifica cea mal buna utilizare a terenului considerat liber, am 
cules de pe piata informalii referitoare la terenuri Ubere amplasate în mun.Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea 
Imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utllizarile considerate probabile şi rezonabile pe baza conformitatii 
cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, ţinând cont în acelaşi timp de spedfirul zonei şl caracterislldle 
terenului (formă şi dimensiuni). 
in vederea stabilirii celei mal bune utilizl!ri am analizat utilizările M':lbile ale oroprie~tilor după cum urmează: 

utilizare analizata Criterii 04BU 
Pennlsă leaal Posibili fizic Fezabili financiar 

Industriala nu nu 
Comerciala da da 
Rezldentlala da da 

.. Astfel, cea mai bună utilizare a terenului considerat hber este rezidentiala{comerciala . 

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

3,2,1, Abordarea prin piata 

nu 
da 

da 

Maximum productiva 
nu 

da 

da 

Abordarea prin piata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se 
runosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati comprurti constructiie, iar comparatiile sunt realizate 
pentru a demonstra pretul probabil w care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de plata. Prin aceasta metoda preturile si acele 
informatii referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri. 
~elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate, condltllle de linantare, condltille de vanzare, condtille 

'Impuse de ~~. amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (întravllan/extravilan), categoria de foloslnta, restrictii de construire, 
forma ti;reouh.it;.. utllitatl, acces. 
Pentru l!Stim_~a valorii de plata a terenului ce face obiectul evaluarii, s•au identificat trei proprietati similare ru urmatoarele caracteristici: 



A.E.C. CONS ULTING S.R.L. 

COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de foloSinta curti constructll, situat în Bacau, str. Oituz, jud. Bacau, în suprafata totala de 
800,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 250,00 euro/mp. lnformatia 
este credibila, tiind preluata de pe site-ul storia.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Sacau, str.B.Nationala, jud. Bacau, in suprafata totala 
de 576,00 mp, fara rnstricti de construire, cu o fonna regulata, se afta la vanzare la data evaluaril la un pret de 208,00 euro/mp. Infonnatia 
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, ln suprafata 
totala de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu o fonna regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 237,00 euro/mp. 
Informaba este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro. 

Exptidtarea aiustarilor; 
L Tranzactiile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat; plin 

aceasta marja se unnareste aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate. Spre exemplu: la preturi 
mari la ofertare corespund marje de negociere mai mari. fn cazul de faţă marja de negociere estimată este de -2%, conform 
evolutiilor inregistrate pe plata imobiliara; 

2. In functie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnlficatlve. Astfel, in urma analizei evofutiei pietel imobiliare, 
difcrcntclc de nmplasamcnt dintre loCiltiilc comp.:,rnbilc si subiCld: .:i fa& corcctltc cu njw:;t,:)ri proccnb.mlc oo •20%; 

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza sl valoarea proprietatii. Analizand plata imobiliara s-a consratat ca de suprafata de :t 500 
mp afecteaza pretul unitar cu ± 5,00 euro/mp. 

Desfasurarea calculului si analiZa relativa a terenliui este prezentata in Anexa l la raportu! de evaluare. 

C.AP.IVEmMAREA VALORU FINALE 

4.1. Estifflan'!a valorii finale 
În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şl ipotezelor speciale, valoarea estimată a terenului ce apartine domeniului privat al Mun\cipiulUl 
Bacau, supus evaluarii la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu ln tabelul 
anexa sl ln sinteza in tabelul de mai jos: 

t Valoare propusa de evaluatiar 
Spedffc:atte 

L- - - - ------------------------- - - - -----•e1 .... ______ •uro __ _ 
TEREN, N.C. 73361, CF 73361; S = 11,00 mp - Bacau, str. Luaetlu 
Patrascanu, nr. 2, jud. Bac.au 

Notl 1: Valoarea prezentat.a ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include lVA. 

13.580 

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

2.783 

Notă 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in Ipotezele sl ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezeotu'ui 
raport, urmând a fi COfectata ori de câte ori piaţa o cere. 

Evaluatorul conslde~ di valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui baza pentru stabilirea pretului de vanzare în conditiile prevazute de 
art. 364 din OUG 54 din 03.07.2019 privind Codul AdmlnstratlV, sub rezerva limitelor mentionate. 

A.E.C. CONSULTING S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului iucraril precum sl lipsa intereselor personale ale evaluatorilor în 
legatura cu proprietatea evaluata. 

Ec. Victor - Sergiu Romedea - Evaluator autorizal · 
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Elesllffllle. a,mPlfflie 

Adresa 

Numcu cadestr&I 

~ Wwmillll a:111-,nliile 

Pret de vanzare (euro/mp) 

,.." pret ele ,oozare (ll'anzactie/ ofer1at) 

~~) 

AjuSti,.. valcrta (euro) 

Pre! 8Justat {euro) 

°'1!C)I\JI de proprietate transmis 

~('Y.) 

umilii de r,nan1are 

AjusQ!e(~) 

umil!! de vanzare 

AjuStare {'!I,) 

01'!lluitli nei:esan! imediat dupecumparare 

Aju!l1Jft ('ii.) 

Contfllfl de piata 

~('li,) •~ 
Pret e;.mt (evro) 

Amplasament 

~('li,) 

~ju~ vetcrica (euro} 

Stv.!fata teren ~te {mp) 

Ajumre 

"iu51are vamca (euro} 

T,p teren/ <alegoria de folosinla 

~ ['11,) 

Ajustllre valcrb (euro) 

Restrtctfj de construite 

A••-"''""' 
Alustzn valorica leurol 

Fom,a terenului 

l-['11,1 

Aj\lsli!re~(euro) 

Utllllati 

Aj.r;lare ('li,) 

AÎ\ISlllfe ~ (euro) 

ArRll$ 

A,-e('lli) 

A~ Yillorica (euro) 

~A&. AJUSl'AIU 
., -

' 
Ajustse totala neta 

Ajumre!Dtalabnlta 

flunarlllustarl 

PUTAJUSfAT 

c.t.t. / pret de vanzant/mria 

PltET CCR!Cl'AT 

ESTJMAREA YAlOIUl TfRENULUI 
ABORDAREA PRlN PIAU 

Sdlled: COmjlaraNl1 

Baau, str. l.1Jcretiu Pab'aSalnu, 
m.2, jud. Ba<:.lu Bocau, str. Oitul, jud, 8!i(::au 

73361 

Slllllil.ro 

250,00 

oferta de vanzan! 

·2,00'll, 

·5,00 

21S,OO 

atlsolut absolut: 

O,OO'll, 

l,1ialll~la plataln~ 

o,oo,i 
de~ta dep;m 

O,OO'II 

OUO'cazul nue~ 

o,ocw.l 
dllta evz,lueril ~ii la dllla fMluarii 

o,ooqi, 

245,00, 

Ajustari pentru: 

Bocau, str. l.u<ntlu Patnlsa.nu, 
similar rv.2. jud. Baca~ 

0,OO'II, 

0,00 

11,00 800,00 

7,89 

7,69 

lnln!vilan/CC in~CC 

D,l)O'll, 

I 0,00 

fara liber 

o.~ 
OOO 

ll!QUIQ regulata 

01D01 

0,00 

toate utilitlltile dn mna similar 

O,oo,I, 

0,00 

ao:m la $1rllda L. l'lltnlsalnu ecces li stnlda O11\JZ 

o~ 
0,00 

7,89 

7,8t 

7,U 

1 

252,89 

0,032 

_, ·- - 212.19 
,;. ~- Valoare unitara tarm_rotunjlt: 

Comparalllla z 

Bacilu, str. Banca 
Nillionala, jud. Bacau 

Slllrtil,IO 

208,00 

oferta de vanzare 

-~ 
-4,16 

203,&I, 

absolllt I 
o~ 

plilta inle!lralll 

o.~ 
depiatll 

o~ 
nu ecarul 

0,l)O'II 

valab!1 la da1ll Miluerii 

O,lml 

203,84 

malSlal> 

20.GO'II 

40,n 

576,00 

S,65 

5,65 

intravilan/ cc 
0,00% 

0,00 

liber 

Q.ml 

OOO 

regulata 

n ...... 

0,00 

similar 

o,oo,i 

0,00 

~la$1J'UBanel 
NatiOnall 

0,00'11, 

0,00 

46,42 

46,42 

«l,42 

2 

150,H 

o,m 

-- - 250,26 

253C 
- ., " - - - I -1',-

y 
Valoare totala teren (euro}_rotunjlt 13.580 lei 

~ I. ..., 

Anexa l 

Comparalllla 3 

Baceu, str. Eaiterinil Vaf9ll, 
jud. Bac..u 

imoradllr24.ro 

237,00 

ofer1»de-re 

-~ 
-4,7◄ 

232,26 

abso!ut 

O,o&ll 

piata inll!grall, 

O,OO'II 

dep1am 

0.GO'll 

nuO'Clll\JI 

O,GO'll 

valabil la dala Mlluarii 

0,00% 

232,2E 

putln mai Slab 

5,00'!4, 

11,61 

675,00 

6,64 

6,64 

inlrl!Yllan/ cc 

~ 

0,00 

libO'r 

0.1111'11 
OOO 

regulata 

o..-
0,00 

similar 

O,!JOIM 

o.oe 
IIIX25 dlrec:t cfn ~ 

E(:awrlna V~rga 

0,OO'II, 

0,00 

U,25 

18,25 

18,2$ 

2 

250,51 

0,077 

250,51 

euru/mp 

2.783€ 

(f 
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HQURÂIU!o\ ,Sll, I $7 DIN lUi,1018 
p.rhiod \mllfirca h1nattntol bţaaurUor cut •partin dome■i•l•i print al 

tllDAktplulul Baciu 

Con,iliul l.oc•I •I Municipiului S.~11 Tn1Nnit ln 1Cdill(6 o,dinat5 Io d.M> dt 
27.04.lOI S, l""m·n ,nJ9 ( I) din L,~,.. ll 5/2001 udmini"'"!iti poblicc 

local• eyubti.-.ll. c;u modlfi<lrll• ii co!fl)lalril• uhtriotr<, 
A dniJ io .. ·:-dcrc : 
,Rc[m1ul nr. 7Sl ll/ 16.i/'I lOIS 11 Ccffl)lllhn<mulvi AdminlslrWtt fl lf7\•c0tan<f<:-'l 
P~lr..moniuhJi prffl ~ solatni inw,;rt• lrw~W\lhli bunurllor ce.~ &fl4Ulin 
domeniului pri~":llt a1 municipiutui BaC,u; 
•l::.apt,ncn:, de l'l'KJtÎ\'C a \ 1~cprim1Nl11i Munk:.ipiului 8adu. iareg.isn.t! c" 
ru. 4010.' 20.0.0,lOll; 
•Rap(>n•I c:cmpettimemului dt "''""' l11ttfi11~1 <u nr. 4011120.04.2018, r.ve...i,11, 
•R"P'>lrlck comi~iil« de lJl«Î>li....- din oadn,I Consiliul•• loc:ol al Municipi•lui 
Be<lu, lntoc:mile I• •cdcn::a ,,·itlrii proiectului de bolllrfn: 111. 'ila/26.0,1.2018 Al 
Comisiei de ,-peclbliut< r,.1, nr. 1J9,'lS,Ool.20lS al Comisiei de ,pecialil•u: nr.2, nr. 
740126.0.,.201 l al Co,n,,i<i dt q,ccioh1aro or.l, nr. 741/2.l.<M.2011 al Comisiei de 
spociahwc nr.• ,i nr. 74Vl6,Q4.2018 al Comi,iei de •,P«l•litalt nrJ; 
·l'n:wtd,rile 1111, 4 dio up 111 21JI 199&, privind t,un,,rîle propric:u1< publid, 
modif.,.ll 1i t01ll9ka1I; 
-l'n,1·alcnl• an. 47 tl i 11< .,._ •I (~I. •I< &11. 61 121 ale an. I 15 CI) lit. ,.b", ole an. 
117 bt .~•·,alean. l2l 1i al< an. 12; din l•g,:• nr. 2u12001 p,i,,nd odminiMflO 
plll>lid fatali n:pul>lialJ, uhtrior n,od!(,ull !Î <om;,lctatl; 
•trelo't"de:ilc- 3tt. 34 ( t} Iit ,., .. din AocJ.• nr. l b Ordona~ G•"fflWlui m. )SI 2002 
ptnt.ru Dftn>batr:1 R<-cab.m<:rr..uh.ri-a4ru de- ot'~ si fumicmtte • t.OASihilor 
IOC1fc. mo~bfiw! fi c:ompltiata; 

ln bui dl\pg,~,ilor an. 36 alir.. \2) lir .• , .. 1i an.~$ (3) din Lcs,o nr. 2151 
~001 J .,;!mft1isfr&flt:i pubhet !«.ale. rtpubliutl. ulterior rooJ1fie1tt ,i complda". 
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.\RT.J. flow'lrtl u fi cornuni~1J ArNtectuluJ Şef. Com.panimc,uvlui 
Admin!11niru şi Jmena•rlc:rn ra1rimoniul1Ji ,; Di~c,i.ci Cconolftiu. 
ART.~. !'rin ,rij• S«rtWulvi Muni<ipiulvi llo<.'lu pmcnui h:>!1rl1t ,c <Gmunici 
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