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HOTĂRÂREA NR. 88 DIN 28.02.2023 
privind aprobarea vânzării cu drept de preemptiune către constructorul de bună credintă, a 
terenului aflat În proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului-cabinet de 

avocatură şi birou notarial, situat În municipiul Bacău, str. Panselelor, nr. 2 
în suprafaţă de 27,26 m.p., având CF nr. 66686, nr. cadastral 66686 

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.113343/10.02.2023 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 - spaţiu cabinet de avocatură şi birou 
notarial situat în municipiul Bacău, str. Panselelor, nr. 2 în suprafaţă de 27,26 m.p., având CF nr. 66686; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrata cu nr. l 14982/15.02.2023; 
-Raportul Direcţiei Juridice înregistrat cu nr.l 14983/1/15.02.2023; 
-Raportul Direcţiei Patrimoniu înregistrat cu nr. 114983/2/15.02.2023; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 90/27 .02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 96/ 
27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 66/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 şi nr. 
107 /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 27,26 m.p., situat în municipiul Bacău, str. Panselelor nr.2, având CF nr.66686, 
nr. cadastral 66686, teren ocupat de o construcţie-spaţiu cabinet de avocatură şi birou notarial, aflat în 
proprietatea S.C. POSNID CONSULTING SRL. 
ART.2 (1) Se aprobă Raportul de Evaluare nr. 879/12.09.2022 elaborat de SC A.E.C Consulting S.R.L. 
Bacău privind estimarea valorii de piaţă a terenului prevăzut la art. I, 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 următoarelor terenuri: 
- terenul în suprafaţă de 27,26 m.p., cu preţul de 5.970 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 formă autentică. 
ART.6 Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndeplinire prezenta hotărâre prin Direcţia Economică 
-Compartimentul Financiar Contabil, Impozite şi Taxe Locale şi Serviciul Evidenţă Patrimoniu. 
ART. 7 Prezenta hotărâre va fi comunicată către Primarul Municipiului Bacău, Direcţia Economică­
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite şi Taxe Locale şi Serviciul Evidenţă Patrimoniu. 
ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău, prezenta hotărâre va fi comunicată la 
Instituţia Prefectului - Judeţul Bacău, în vederea verificării legalităţii. 
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CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE 
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACĂU 

NICOLAE - OVIDIU POPOVICI 



ROMANIA 
JUDETUL BACAU 
CONSILIUL LOCAL BACAU 

ANEXA 
LA HOT ARAREA NR. 88 DIN 28.02.2023 

RAPORT de EVALUARE 

nr. 879 din 12.09.2022 elaborat de S.C. ADEV AL EXPERT SRL Bacău, 
privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a 

municipiului Bacău, În suprafaţă de 27,26 mp, situat În municipiul Bacău, 
str. Panselelor, nr. 2 având CF nr. 66686, nr.cadastral 66686 

DIRECTOR XECUTIV, 
Iulian•lon 1$TAN 

~ 

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE 
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU 

NICOLAE-OVlDIU POPOVICI 
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www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsulting.ro 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581 

Nr. A.E.C. 879/12.09.2022 

RAPORT DE EVALUARE 
TEREN INTRAVILAN, N.C. 66686, CF 66686 

BACAU, STR. PANSELELOR, NR.2, se. D, AP. 3, JUD. BACAU 
- S = 27,26 MP (gasit la masuratori) -

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU 

U.A.T. BACAU CLIENT: 

UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU 

AUGUST2022 

office: Baciu, atr. Pictor Tb. Ainan, ttr. 94C, et. S, cam. 8, Jud. Baciu 
tel,/fax 0334- 405.447, 0722 - 699.049, e-mail: dorln.arbanalll@aecconaulting.ro 



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

Catre, 

U.A.T. BACAU 

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, v~ transmitem anexat RaPortul de evaluare detaliat al lotului de teren Intravilan, N.C. 

66686, Cf 66686, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 27,26 mp (gasit la masuratori) - (conform 

Fisa de date "Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare", cap. B la (.aietul de sarcini si a informatiilor 

ulterioare, transmise de reprezentatii utilizatorului desemnat) amplasat în Bacau, str. Panselelor, nr. 2, se. D, ap. 3, jud. 

Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau. 

NOTA : conform documentelor puse la dispozitia evaluatorului, suprafata terenului subiect se prezinta astfel 

• Conform Extrasului de CF pentru informare nr. 51270/14.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori si intabulata 

de 77 mp, suprafata din act fiind de 76 mp; in anul 2016 a fost emis de Primaria mun.Bacau Contract de concesionare 

nr. 69537/29.11.2016 prin care, din aceasta suprafata, se concesioneaza 27,26 mp catre POSNID CONSULTING SRL 

• c.ontorm Planului de amplasament întocmit in anul 2019 de POLAR MAP SRL suprafata masurata este de 27,26 mp 

ln prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 27,26 mp {gasita la masuratori). 

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

privind Codul Administrativ. 

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

puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a lnformatlilor rezultate din sursele de infonnare oficiale 

precum si din cercetarea de piata efectuata. 

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

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

Bac.au. Raportul este întocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, 

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

Clientul evaluarii: 

Proprietar: 

utilizator desemnat: 

subiectul evaluilt: 

Scopul evaluaril: 

Data evaluaril: 

curs valutar BNR la 
data evaluarii: 

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

SINTEZA EVALUARil 

A.E.C. ConsulUng S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autOrizabe 0581. 
Arblinaş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR, spedalizari EI, EPI, EBM, Legitimatie si parafa; 
Nr. 10283/valabila 2022. 
Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, spedalizari EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr. 
18571/valabila 2022. 

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

MUNICIPIUL BACAU 

U.A.T. BA.CAU, cu sediul in Bacau, ca1ea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau 

Teren intravilan, N.C. 66686, CF 66686, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 27,26 mp 
(gaSit ta masuratori), amplasat în Bacau, str. Panselelor, nr. 2, se. D, ap. 3, jud. Bacau, apartinand domeniul 
privat Municipiului Bacau. 
NOTA ; confonn documentelor puse la dispozitia evaluatorului, suprafata terenului subiect se prezinta astfel 
• Confonn Extrasului de CF pentru informare nr. 51270/14.07.2022, suprafata de teren gaslta la 

masuratori si intabulata de 77 mp, suprafata din act fiind de 76 mp; in anul 2016 a fost emis de 
Primaria mun.Bacau Contract ele concesionare nr. 69537/29.11.2016 prin care, din aceasta suprafata, 
se concesioneaza 27,26 mp catre POSNID CONSULTING SRL 

• conform Planului de amplasament int0011it ln anul 2019 de POLAR MAP SRL suprafat.a masurata este 
de27,26mp 

ln prezentul raport de evaluare a fost luata ln calcul suprafat.a de 27,26 mp (gasita la 
masuratori), 

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

18.08.2022 

4,8793 lei/euro 

Situatia proprietatfl la data evaluari: 

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si infonnatiile 
respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 sl 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 Romania • ANEVAR. 

Rezultab.11 evaluarii 

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

I Spedflmtle 
Valoare propusa.de evaluatDr 

TEREN, N.C. 66686, CF 66686, S = 27,26 mp • Bacau, str. Panselelor, nr. 2, se. 
D,ap.3,Jud.Bacau 

Notă l: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu Include lVA. 

29,130 

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

5,970 

J 

NotJ 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluariî, io ipotezele Si ipotezele speciale, cuprinse ta cap. 1 punctul 1.8. al prezentului 
raport, unnând a fi corectata Ori de câte ori piaţa o cere. 

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE 

A.E.C. CONSUL llNG S.R.L, prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Artanas - Mocanu, in calit.ate de Director general, declara ca evaluarea a fost 
facuta in concordanta ru Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - edltia 2022 Si confirma ca; 
• prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului. 
• analizele sl conduziile sunt limitate numai la ipotezele sl ipotezele speciale prezentate in acest raport. 
• evaluatorul nu are niciun Interes actual sau de perspectiva în activul ce face obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal sl 

nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva si impartiala. 
• dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita 

posibllitatllor; 
• remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriZa dorinta clientului de obtinere 

a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior. 
• acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtineril unei valori minime/maxime, solicitare venit.a din partea uti!izatoruui 

de~m11lll sau a altr,r per!,C'Jrme c.are au intcrC!iC legate de utlllz&torul debcim1c1t. 
• ln deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile Sl concluZiile exprimate au fost realizate în conformitate cu cerintele Standardele de 

Evaluare a Bunurilor ANEVAR · editia 2022 si cu certntele Codului de etica at profesie de evaluator autorizat. 
• prezentu! raport poate fi experizat sl verificat, în confonnitate ai Standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evaluarll. 
• evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua; 
• evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala 

semnificativa din partea niciunei persoane; 
• evaluatorul a efectuat o inspectie _.,,. la.a proprietatii. -~ . 

1/ r-il;,A. Co4r.'- 4."~~111~, 
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Ec. Dorin Arbanas - Moanu --ley~ ~,me n.r ~~ z 
Director general ( ~ s.i:_ G * ~ \ ~ -1..· vaWill 10.U ~",f 
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1.1. Identificarea $1 competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost întocmit de catre A.E.C. Consulting SJU,, membru 
corporativ P.NEVAR, nr. autorizatie 0581, prin A!Nnaş - Mocanu Vasilică - Dorin, Membru titular ANEVAR, spedalizarl EI, EPI, EBM, 
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 Sl Rornedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, spedalizari EPI, EBM, Legltimatie sl 
parafa: Nr. 18571/valabila 2022. 
1,2, Client: U.A.T. BACAU. 

1.3. Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU 
Evaluatorul nu-Si asuma raspunderea decat fata de dient si fata de utilizatorul luc:rarii. 

1.4. Obiectul evaluarii 
Obiectul lucraril li constituie terenul Intravilan, N.C. 66686, Cf 66686, categoria de folosinta curti constructil, in suprafata de 27,26 mp, 
amplasat in Bacau, str. Panselelor, nr. 2, se. D, ap. 3, jud. Bac.au, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau. 
NOTA : conform documentelor puse la dispazitia evaluatorului, sup[rafata terenului subiect se prezinta astfel 
• Conform Extrasului de Cf pentru informare nr. 51270/14.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori sl intabulata de 77 mp, 

suprafata din act fiind de 76 mp; ln anul 2016 a fost emis de Primaria mun. Bacau Contract: de concesionare nr. 69537/29.11.2016 
prin care, din aceasta suprafata, se conc:esioneaza 27,26 mp catre POSNID CONSULTING SRL 

• Conform Planului de amplasament intocmit in anul 2019 de POLAR MAP SRL suprafata masurata este de 27,26 mp 
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 27,26 mp (gaslta la masuratori). 

1.s. Scopul evaluirll 
Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul 
Administrativ. 

1.6. Definirea valorii şi dat.a estimlrii 
Evaluarea este un proces de estimare a valoni unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri farute pe baza mai 
multor criterii de comparatle, ea exprimand de fapt valoarea de lntrebuintare Si cea de schimb ln contextul general al pietei. 
• Confonn SEV 100 - cadrul general {IVS cadrul general): HValoarea de plata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(a) la data evaluatii, intre un comparator hotarat sl un vanzator hotarat, lntr·o tranzactie nepartinitoare, dupa un 
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere." 

Aceasta valoare, de regula, datorita volatifitatli condltillor de plata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi atinSa in cazul 
unei eventuale incapadtati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situabile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De 
asemenea, raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si poitice de la dara întocmirii sale. Daca aceste conditii 
se vor modifica, conduziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 
Data estimarii valorii este 18.08.2022. 
1.7. Modul de exprimare a valorii 
ValOarea este raportat3 in lei, în condi~ile unei pll§ti integrale respectand prevederile legale de plata. 
Pentru elementele de cak:ul ce au la bază estitnari în valutA, s-a utili2at rursul valutar BNR, valabil la data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro 
=. 4,8793 lei. 

~ ~le de proprietate evaluate 
Dreptul de ftoprietate este acel drept real care pennite titularului sau de a stapani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si 

~

o d'ita~E!'Une!e el in mod exclusiv si perpetlJu cu respectarea dispozitiilor legale. 
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A.E.C. CONSULTING S.R.L. 

conform cledaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentlonat mai sus, este deplin Si apartine MlJ'licipiului Bacau. 
Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia - de a stapanl, folosinta -
de a..J folosi Si de a-i culege foloasele mateliale, dispozitia - de a dispune de bun. Din infom,atiile date de dient, nu exista niciuna dintre 
cele trei limitarii are exercit.ari dreptului de proprietate: legale, judiciare sl conventionale. ln cazul de faţa, forma de proprietate este 
aimpleta, respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de moştenîre, fiind supusa numai limitarilor c.are 
corespund celor patru atribuţii fundamentale ale statulu, respectiv obltgaţiei legale de a plat! impozite, de a fi expropriata, de a respecta 
ordinea de drept şi de reversiune (dreptul succesoral al statului). Pentru stabilirea dreptului de proprietate aStJpra activului ce face obiectul 
raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitle de catre client Extras din Inventarul domeniului prtvat al MuolciplUlui 
Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara, Plan de amplasament. Expertul evaluator nu a avut la dispozitle alte documente 
care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprieta~i imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul dedara ca nu i-au fost puse la dispo?iţie 
documente in original pentru proprietatea evaluata. Avand Io vedere cele menţionate mai sus, evaluatorul nu işi asuma nicio 
responsabilitate privind clescrierea Situatiei juridice sau a verididtaţii actelor de proprietate. se presupune ca actele de proprietate sont 
valabile. 

1.9. Ipoteze sl ipoteze speciale 
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata în conditiile in care Situatiîle 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. Daca 
cel putin una din ipotezele mentiOnate nu este valabila, valoarea ar putea fi Invalidata. In realizarea raportului au fost luate ln considerare 
mnatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, ln mod rezonabil, in contextul evaiuarii, fara a fi în mod specific documentate 
sau verificate: 
• evaluarea s-a efectuat pe baza doa.Jmentelor fumizate de către U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul llJ­

şi asu~ nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titJurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune 
valabil si tranzactionabll daca nu se specifica altfel; 

• focatia indicata si limitele proprietatii 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 Jocatia si limitele propnetatil, asa aim au fost ele indicate de proprietar si 
descrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala; 

• lnformaliile solicitate şi luate în considerare de ci!tre evaluator sunt considerate a fi autentice, fl!ră ca acestea sa ofere o garanţie 
asupra preciziei lor; 

• evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinll, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse considerate credibile; 
• se presupune ca proprietatea este detînuta as responsabilitate si ca i se aplica un management competent; 
• se presupune că proprietatea este în ooncordantă cu toate reglementările locale şi republicane privind mediul inconjurator, 

reglementările şi restrlctllle urbanistice, cu excepţia neconcordantelor ce ar fi expuse în prezentul raport; 
• se presupune ci! toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare sau alte documente necesare funqiorulrii sunt sau pot ti obţinute pentru 

oricare dintre utllirllrile luate în considerare in prezentul raport; 
• se presupune ci! nu există aspecte ascunse sau neviziblte ale proprtetatii, evaluatorul neasumându·şi nicio responsabilitate pentru 

asemenea situaţii; 
• se presupune cll utilizarea proprietăţii corespunde graniţelor şi nu exista nicio servitute în afara celor descrise în raport; 
• din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu dientul, nu exista niciun Indiciu privind existenta unor 

contaminati naturale sau ctilmice la data evaluarll care arecteaza valoarea proprtetatii analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut 
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta cootaminantilor 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 vecin sau ca au fost sau SU'lt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza). 

• nu se detfn informaţii cu privire la existenta unor materiale periculoase în cadrul proprietlitii evaluate; evaluatorul nu are calitatea, 
calificarea şi nici obliga~ de a depista astfel de substante; 

• estimarea valorilor din acest raport a avut în vedere proprietatea în întregime şi orice divizare în elemente sau d;epturi parţiale va anula 
aceastA evaluare; 

• previziunile sau estimările aintinute in raport s-au fllcut în condiţiile actuale ale pîeţ!i; 
• se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate 

investigatji in acest sens sî evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers; 
• evaluatorul nu are cunostinta de poslbilele litigii generate de elemente ascunse sau veclnatatl care sa afecteze proprietatea evaluata; 
• evaluarea s-a efectuat în condi~lle unei vânzări cu plata integrali!, respectand prevederile legale de plata; 
• evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi soficitat s;i of P.rP. ~dranra ultP.rioMil AAu 5a l'IE'f)11nr1 rwirttK'!P. in lnstantA in legatura cu 

proprietatea evaluata, decat daca au fost facute lnltial aranjamente in aceasta privinta; 
• prezentul raport de evaluare nu poate fi indus in nici un document şi nu poate fi public.al sub nici o fonnl!, ffira aprobarea scrisă a 

evaluatorului, cu exceptia publicani atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce unneaza a fi intocmita cat Si pe tot parcursul 
procedurii de vanzare; 

• acest raport de evaluare este confidential atât pentru client cât şi pentru evaluator ŞI este valabil numai pentru scopul mentionat în 
cadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nicio responsabilital:e daci! acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, 
sau pentru oricare alt scop. Avan<! in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariel Mundpiului 
Bacau al prezentulu raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi întocmita cat si pe tot parcursul 
procedurii de vanzare; 

• previziunile, prolectiile si estimarile contlnute alei se baieaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipat!! 
pe termen scurt sl pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, plin urmare, supuse schimbatii conditiilor viitoare. 

Ipoteze speciale 
• Evaluarea are ca termen de refetinta cursul valutar de la data de 18.08.2022. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea se 

afla in aceleasi conditil ca si la data inspectîei; 
• Evaluatorul nu a avut ta dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supos evaluarii. ln lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a 

realizat ln ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si economie al zonei, in bala PUG mun. Bacau. ln situatla in 
cat r /nformatii ce invalideaza aceasta ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire 
· ~ ~ de acord cu noile lnformatll existente; 

• ~ntificarea juiîaica a proplietatli evalual'E! s-a reaHzat pe baza documentelor puse la dispozitie de dient; 
• ~valuator,k(lu a1ţ:.cunostinta despre exiStenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitati existe pe teren 

9-~, 1.:\1~--;~ctjj. Ev?luarea s•a facut in ipoteza in care terenul este liber pentru construire ; 
~tm r.ierlN,; •j 

S.R.L. . · 



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

• documentele prezentate sunt considerate veridice rara ca evaluatorul sa poara certllica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de 
evaluare avand doar scop infonnativ; 

• evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele mOdificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in 
documente de la data emit.erii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii; 

• evaluaton.JI nu iSi asuma nici<> responsabilitate, in nicio drcumstanta pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la 
dispoz!tle de catre proprietar/utilizatorul desemnat; 

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

1.10. Declararea conformitatil cu SEV 
Evaluarea s-a realizat in concordanta OJ prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR - editia 2022: 
• SEV 100 - Cadrul general; 
• sev 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; 
• sev 102 - Implementare; 
• SEV 103 - Raportarea evaluarii; 
• sev 104 - Tipori ale valorii; 
• SEV 105 -Abordari si metOde de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
• sev 300 - Evaluari pentru raportarea financiara; 
• IVS 300 - Anexa - Evaluarea imobilizanlor COJpOrale din sectorul privat; 
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor Imobile. 

1.11. Natura sl surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea 
1.11.t. lnformatfl primite de la proprletar/dlent 
Infomtatil certe: 

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

terenului a fost prealuata din Planului de amplasament întocmit in anul 2019 de POLAR MAP SRL Si extrasul de carte funciara al 
Imobilului); 
scopul evaluarii. 

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/dientului. 
Informatll pe c.are se bazeaza conduzla asupra valori! sunt tranzactli cu proprietati imobiliare similare sau oferte ale Site-urilor de specialite 
sl agentiilor imobiliare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pletei. Pentru 
dlferentele majore constatate au fost aplicate ajustart. 

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

informatii despre vecinatatl, despre zona si locantate; 
• date privind plata lmobl Ilara locala, incluzand elemente deja existente în baza de date a evaluato111lui, actualizate cu înforrnatii de la 

partldpanti pe piat.a specifica si din mass•me(ia de speciatttate. 
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile st documentele pe care le•a avut la dispozltle, existand posiblUtatea exiStentei Si 
a altor informatii sau docunente de care evaluatorul sa nu alba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informalii, opinii, estimari din surse 
considerate a fi corecte si de încredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate în cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

1.12. Clauzele de neprlvatare sl 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 f1 publicat Integral sau partial si old inclus într-un doa.ment destinat public.arii fara acordul SCriS Si 
prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare. 
Publicarea oricare! referinte sau valori induse in acest raport de evaluare sau a numelui Si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu 
este permisa fa.a aprobarea saisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare 
Primariei Mundpiului Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi întocmita cat si 
pe tot parcursul procedurii de vanzare. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 
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Evaluatorul nu a avut la dispozitie actul de proprietate al proprietatii imobiliare, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru informare 
nr. 51270/14.07.2022, respectiv "Drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala 1/1 ". 
Evaluatorul a luat in conSiderare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare. 
Totoodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente : 
• Contract de concesionare nr. 69539/29.11.2016- concesionar POSNID CONSULTING SRL 
• Extras de inventar - Hotararea nr. 157/27.04.2018 a Consiliului Local al mun.Bacau 
• Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil 
La data evaluarii terenul este concesionat catre POSNIO CONSULTING SRL 
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. Desaierea generala a zonei. utilitatea sl dotarea urbana. Harti relevante 
2.3.1. Descrierea zonei, utilitatea sl dotarea urbana 
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 666861 CF 66686, ru categoria de folosinta curti constructii, în suprafata de 27,26 mp, 
amplasat ln zona A a orasului Bacau, pe str. Panselelor, nr. 2, se. D, ap. 3, jud. Bacau. 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential &i partial comercial, fiincl populată e1.1 locuitorii c1.1 venituri mecfli c;i ~ mE"dif>. 
Artere importante de drculatie ln apropriere: 
• Auto - Marasesti; 
• Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezideltiale, comerciale, sedii de societati comerciale, institutii publice, etc. 
ln zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, supermaket-uri, spital, 
polidinica,instltutii de invatamant. 
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea 
urbana de telefonie, cablu si Internet 
Conduzle: 
Zona de referinta : zona A. Am plasare buna. Poluare redusa. Ambient dVllizat. 

o 

I!' · - ··- ---~ 
' -· .... -,-... ,.. 
' ---■ 
"'· -•wt-wr• 

,._,j_5,,_,...,._....,. 
t•• .... , .. ,.'.; -·-

2A, Descrierea terenului 
Terenul intravilan subiect, categoria de folosinta curti constructli, ln suprafata de 27,26 mp, apartlne Municipiului Bacau, este plan sl are 
forma relativ regulata, dar greu de organizat, acesta fiind îngust. Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei si 
este ocupat de o constructie tip "Birou notarial Si avocatura". Accesul ta proprietate se realizeaza atat din str. Spiru Haret cat si din str. 
Panselelor. 
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2.5. Analiza pieţei 
2.5,1, Date generale ale pietei imobiliare 
O ptata imoblliara poate fi deflnlta ca lnteractlunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte actlve, 
de obicei, bani. Pletele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentlalul de a genera venit, caracteristicile 
locatarilor tipici, atitudinile Si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fiZlce sau de entitatile care 
participa la schlmbul de proprietali imobiliare. In schimb, pletele imobiliare fac obiectul unei diversitali de influente sodale, economice, 
guvernamentale si de mediu. ln comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marturi, pietele tmobillare inca sunt pe un 
trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori rum S1.1nt o oferta relativ nelastica Si o localizare fixa 
a pf"Qprietatil imobiliare. ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modincarlle cererii de pe piata. 
Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliara nu se autoregleaza, fiind influenţata de multe ori de reglementarlle guvernamentale şi 
locale. Informaţllle despre tranzacţii similare nu sunt disponlblle Imediat, existand decalaj intre cerere şi oferta, echilibrul atingandu-se 
greu şi fiind de scurta durata. In funcţie de factori ca: amplasarea, design-ul şi tipul proprietaţii imobiliare, motivaţiile şi varsta 
participanţilor s--au creat tipuri diferite de pieţe Imobiliare, precum: 
• Piaţa imobiliara rezidenţiala; 
• Piaţa lmoblllara comerciala; 
• Piaţa imobiliara Industriala; 
• Piaţa Imobiliara agricola; 
• Piaţa imobiliara speciala. 
Avand ln vedere cele descrise in subc.apltolele anterioare, se poate considera ca in prezent piaţa imobiliara, pentru toate tipuri le de proprietaţi 
este o piaţa activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea Şi pretun in crestere, pentru amplasamente ce ofera 
utilizari comerciale atractive. In consecinţa, avem o piaţa a vanzatorilOr, pentru ca aceştia pot obţine preţuri mai mari pentru 
proprietaţile disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere şi oferta pentru aceasta zona va genera ŞI va susţine in continuare un 
nivel crescut al preţului de van:are şi al chiriilor pentru proprietaţi imobiliare. 
Analizand piaţa imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen so.rt şi pe tem1en lung, se pot annna 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 imobiliara are o anumita stabilitate, deşi va pastra un ntrnar destul de <:ereri de proprietaţi Imobiliare, 

determinat de echilibrarea cerere! cu oferta, însa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca unnare a stagnarii a creditului 
ipotecar, influenţat şi de o qeştere a inflaţiei cu efect direct asupra dobanzllor practicate pentru creditul Ipotecar. 

Pentru analiza pi~ei Imobiliare a proprietaţii evaluate se va face analiza pieţei pe doua niveluri: 
• din punct de vedere al pieţei largi, de ansamblu, 
• din punct de vedere al pieţei in care concureaza proprietatea evaluata. 
Analiza de piaţa aplieata 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 evatuarll proprietaţli ce face obiectul raportului, analiza de piaţa arata modul în care 
interacţiunea dintre cerere şi oferta afecteaza valoarea proprtetaţii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaţiilor şl comportamentului 
participanţi lor de pe piaţa, evaluatorul poate stabl!I atitudinile de piaţa privind tendinţele curente, preOJm şi schimbarile antici pate. Analiza 
de piaţa ofera şi baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprieta~i evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relaţia dintre 
cerere şi oferta concurenţiala de pe piaţa proprîetaţil evaluate. Aceasta relaţie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care 
caracterizeaza piaţa curenta. Valoarea de piaţa a unei proprietaţi este ln mare masura determinata de poziţia sa competitiva pe plata. 
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 sl ofertei pe piata imobiliara 
Desl panaemla COVID-19 a avut un Impact vlzibll asupra pietei lmobillare, spre deosebire de episoadele PotrMt specialiştilor, in ultimii 
cinci ani piaţa imobiliară s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins în mare măsura de dezvoltarea fiec.ărei zone / oraş. Astfel că, piaţa 
imobiliara din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datorită dezvOll:ării infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%. 
Totodată, deşi piaţa imobiliara este una în contin~ dezvoltare, este necesara o educare a dlen~lor, in special pe partea de aşteptări şi 
cerinţe. Majoritatea specialiştilor consider:! că anul acesta, 2022, ne putem aştepta la creşteri de până la 10% a preţurilor la case, 
apartamente şi terenuri, respectiv la stagnări pe segmentele comercial, office şi pe piaţa chiriilor. 2021 a fost anul cu cea mai intensă 
activitate de tranzacţionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care sl-au vandut locuinţele, cererea depăşind 180.000 
de unităţi Individuale vflndute la nivel naţional, o creştere anuală de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unităţi (sursa date ANCPI). 
Raportul Col!ie~ privind evoluţia pieţei imobiliare în primul semestru din 2021 ~ ca piaţa terenurilor a rlimas activi! în primul semestru 
din 20~1, în ceea ce priveşte intenţiile de cumpărare, continuand tendinţele de anul trecut şi indicând o l)el'SpectMi bună sl pentru anul 
2022. In general, in ceea ce priveşte volumul tranzacţiilor, care Include şi pe cele aflate în stadiul de pre-contract cu anumite obligaţii de 
îndeplinit pentru finalizare, consultanţii imobiliari apreciazli dl 2022 se anunţă a fi unul dintre cel mai buni ani pentru piaţa terenurilor de la 
receSiunea din 2008. Retailerii şi dezvoltatorii de rezidenţial sunt mai activ! ca oricând, în timp ce, din sectoarele care încă au nevoie de mai 
multli claritate privind evolu~a viitoare (in special birouri ş1 hoteluri), doar câţiva jucători mai sunt in expectativă, restul reîncepând căutlirite 
de t · r1 ~ţnt proiecte noi. Cel mal important Criteriu pentru dasilicarea terenurilor este situarea acestora, în sensul că 90% conteau 

~}{~deschiderea la bulevard, la facilităţi, la vednătlltl, utilltliţi Iar restul de 10% este poten~alul de dezvoltare al zonei. Oferta 
rămâne-conslSte~ şi vine de la diferite categorii de vânzători, dar apar unele schimbliri generate de contextul actual. De 

~ 
A ~jerile ~ . nt mai des întâlnite, deoarece mulţi dezvoltatori, în special în sectorul retldenţial, urrnliresc să impartll riscurile unui 

~LÎJll,tlU,iţî proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediatli de lichidităţi sunt interesa~ să beneficieze de o parte din 
S./U.,. -7 i4 
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profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influentează atât oferta, cât şi planurile pe termen scurt şi mediu ale investitorilor este 
legat de incertltudinile privind Situaţia urbanistică. Schimb1!rile din administraţia publică din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fi 
întaaieri în numirea arhitecţilor şefi în unele oraşe sau îngheţarea planurilor urbanistiee zonale. Până acum, anul 2021 a înregistrat câteva 
tranzacţii importante finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are legătură cu cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ci cu 
blocajele din zona urbanistică şi nevoia investitorilor de mai multll claritate în acest sens. ln majoritatea cazurilor, preţurile au fost destul de 
stabile in ultimii 1·2 ani, deşi pentru locaţiile foarte bune, unde concurează, mai nou, mai mulţi potenţiali a.nnpăratori, se primeşte un 
bonus de preţ. uneofi semnificativ, pentru a obţine cele mai bune loturi de teren. 
în concluzie, in prima parte a anulUi 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mal mare apetit pentru achiziţia de terenuri şi au fost mult mai 
activi şi in afara capitalei. 
Potrivit analistilor Imobiliari cele 10 tendinte ale pietei imobiliare in 2022 sunt: 
• Creşterea progresiva a dobânzii la creditele Ipotecare; 
• SCaderea accesibilitatii achiziţionllril locuinţelor prin credit; 
• Afectarea rumparătonlOf tineri, aflaţi la prima achiziţie; 
• Preferarea la achiziţie a construcţiilor noi; 
• lncetlnlrea creşteU cererii de apartamente; 
• Mentinerea ridk:ata a cererii pentru ~nuri libere şi case cu teren, c.a efect al prelungirii pandemiei şi al preferinţelor ain,pl!rătorilor 

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

materialelor clar şi a întârzierii livrărilor; 
• SCaderea ofertei e><istente în piaţa secundară; 
• CUmpăratorii nu mai vând proprietllţile pe care le deţ:in deja şi le transformă în investiţie imobiliara sau le transmit membrilor familiei; 

Cele mai căutate case cu teren au un spa!:iu de office dedicat, în condiţiile în care mai multi cumpăratori îşi doresc sa continue să 
lucreze de acasă, cel puţin ocazional; 

Această creştere importanta a fost susţinută de vânzările apartamente!or din piat.a primară (proiecte rezidenţ:iate). Din cele 180.000 de 
unităţi individuale vândute, estimăm ra cel puţin 140.000 reprezint.ă tranzacţii cu apartamente. Totuşi, în ultimul trimestru din 2021, 
cererea a stagnat comparativ cu 2020, înregistrându-se un număr Similar de unităţi individuale vândute (48,000). De remarcat şi faptul că 
cele mai mari trei pieţe in 2020 (8ucureşti, Ilfov, Ouj) au înregistrat scăderi ale ponderii unităţilor vândute în total naţional, de la 44% în 
2020, 1a 39% în 2021. Potnvlt specialiştilor în imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apartamentele cu doull sau trei camere vor 
rc!mâne în topul preferinţelor romllnilor şi anul acesta, 2022. 
casele se menţin în continuare pe poziţia a treia în topul locuintelor alese de români, tendinţa fiind vazuta ca o continuare firească a 
procentului de vânzllri pe acest segment înregistrat în 2021. În contextul unui interes crescut pe acest segment, specialiştii se aşteaptă la 
creşteri şi în materie de terenuri extraVilane. 
Pe de alta parte, spedaliŞtii în imobiliare nu prevăd schimbări importante referitoare la preţurile pentru spaţii comerciale şi cele office, ca 
urmare a adaptării la contextul pandemic şi noul mod de luau. 
De asemenea, pe piaţa chiriilor pentru apartamente şi garsoniere oo vor remarca schimbl!ri masive, întrucât marile centre universitare 
funcţionează din nou şi în sistem offiine, iar tendinţa de lucru remote se îndreaptă mai degrabă către modul de lucru hibrid. Astfel ca, 
majoritatea analistilor consider~ că anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preţurilor la chirii sau creşteri cu până la 10%, tendinţă explicotă 
pe pe fondul creşterii preturilor la locuinte în oraşele foarte dezvOltate. 
Conclutji cu priyire la aoaHH de piaţa 
Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti c:onstructii. Aria pietei este una urbana si apartine unei 
zone 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 pietei imobiliare). 
• caracteristici cerere: redusa, clar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiV si uti!izari alternative multiple, din cauza 

lipsei de lichiditatl a potentialilor cumparatori, motivata de politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a 
bandlor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatori! imoblliati cu putere reala de rumparare. 

• caracteristici oferta: mal mica - in comparatie cu dimensiuni le cererii. 
• echilibn., cerere - oferta: pe plata propnetatilor Similare celei evaluate fiind influentata de capadtatea actuala, dar si viitoare de 

absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum îndelungat, deci n functie de evolutia vanzari1or, la momentul actual 
consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, ln stagnare. 

• tendlnte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factonl care ar putea influenta ln mod direct stimularea ereditarii ce constau intr· 
un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara sl administrativa a bandl centrale, politica de risc a bancilor si atingerea 
unei convergente a preb.Jrilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare. 

• cotalii oferte de plata la terenuri în zona subiectului: 150 - 250 euro/mp. 

Plata Imobiliara este o plata activa. 
CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR ŞI CONa.UmLE 

3.1. Cea mai buna utilizare 
•conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca "utilizarea probabila ln mod rezonabil si Justificata adecvat, a unui 
teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si 
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare". Pentru a identifica cea mal buna utilizare a terenului considerat liber, am 
rules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in mun.Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea 
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de plata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile Şi rezonablle pe baza conformltatil 
cu cele 4 criterii ale celei mai bUne utili~ri a terenului considerat liber, ţinând cont în acelaşi timp de specificul zonel şi caracteristicile 
terenului (forma şi dimensiuni). 
În vederea stabilirii celei mai bune utiliz!!ri am analizat utilizMle 

utilizare analizata 
Permisi I al Poslbllli fizic Fezabili finandar Maximum uctiva 

nu nu nu nu 

da da da da 
da da da da 

izare a terenului considerat liber este rezldentlala/comerctala. 
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A.E.C. CONSULTING S.R.L. 

3.2. Modul de abordare a valorii 
Pentru estimarea valorii terenului supus evaluam s•a ubhzat abordarea prin piata. 

3.2.1. Abordarea prin plata 
Abordarea prin piata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-au vanctut recent sau pentru care se 
cunosc preturi de cotat.le sau oferte ele pret; sunt folosite date despre proprietatl compcurti constructlle, Iar comparatille sunt realizate 
pentru a demonstra pretul probabil cu care s·ar vinde proprietatea claca ar fi oferita de plata. Prin aceasta metoda preturile si acele 
inforrnatii referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si cleosebili. 
ca elemente de comparatle sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate, conditiile de tinantare, conditiile de vanzare, condltiile 
impuse de plata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (intravilan/extravilan), categona de folosinta, restrictii de construire, 
fonna terenului, utilitati, acces. 
Pentru estimarea valorii de piat.a a terenului ce face obiectul evaluarii, s-au identificat trei proptietati Similare cu urmatoarele caracteristici: 
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curtl constructii, situat in Bacau, str. 9 Mai, zona Cascada, jud. Bacau, in 
suprafata totala de 400,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata dar in panta, se afla la vanzcire ta data evaluarii la un pret 
de 200,00 euro/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-li storta.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de roloslnla OJrli constructii, silual in Bacau, w.Curnis., Bi~trilei, jud. B.ltau, in suprafata 
totala de 420,00 mp, fara restricti de o:mstruire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 219,00 euro/mp. 
Infonnatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul remax.ro. 
COMPARABILA 3: Teren lntravllan, categOlia ele folOSlnta curtl constructil, Situat ln Bacau, Marasesti, zona stadion, jud. Bacau, ln 
suprafata totala de 670,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata dar in panta, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret 
de 209,00 euro/mp. Infonnatia este credibUa, fiind preluata de pe Site-ul storia.ro. 

Explidtarea ajustarilor; 
1. Tranzactiile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se coreleaza in functie de ptetul solicitat; prin 

aceasta marja se urmareste aducerea a::1mparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate. Spre exemplu; la preturi 
mari la ofertare corespund marje de negociere mai mari. in cazul de faţll marja de negociere estimată este de -2%, conform 
evolutiilor inregiStrate pe piata imobiliara; 

2. In functie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in unna analizei evolutiei pietei imobiliare, 
diferentele de amplasament dintre loc.atiile comparabile si subiect a fost corectate cu ajustafi procentuale de ±5%; 

3. Oiferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s•a constatat ca de suprafata de ± 500 
mp afecteaza pretul unitar cu ± 5 euro/mp; 

4. Forma terenului sl posibilitatea de organizare a acestuia afecteaza valoarea proplietatii. Astfel s-au aplicat ajustafi procentuale de 10% 
pent:11.1 amplasare in panta. 

Desfasurarea calculului si analiza relativa a terenului este prezentata in Ane1<c1 1 la raportul de evaluare. 

CAP, IV !STIMAREA VALORII FINALE 

4.1. Estimarea valorii finale 

În baza calc~elor efectuate, a ipotezelor şi Ipotezelor speciale, valoarea estimatA a terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului 
Bacau, supus evaluarii la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul 
anexa si in sinteza în tabelul de mai )os: 
r--

l Valoare propusa ele evatuatDr 

TEREN, N.C. 66686, CF 66686, S = 27,26 mp · Bacau, str, Panselelor, nr. 2, se. 
O,ap.3,jud.Bacau 

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

lei 

29.130 

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

euro 

S.97O 

Noti 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipot.ezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului 
raport, urmând a fi corectata oii de câte ort piata o cere. 

Evaluatorul conSiderli di valorile de mal sus sunt realiste si pot constitui bazâ pentru stabillrea pretului de vanzare in conditf!le 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 certifica obiectivitatea rezultatului lucrafii precum si lipsa intereselor personale ale evaluatorilor in 
legalllra cu proprietatea evaluata. 

vei~;~ ~~ 
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E1ernmtiedeClllfflpanide 

~ 

Numar ~ml 

"'°""1lente Informali Q'JfflPllllbile 

Pt-et de vanm-e [eun,(rnp) 

Top llret de vanzare (tranl.aclle/ ofe1a) 

A;JStare('!I,) 

Ajustare. valorica {ll'Jn>) 

Pret ajust!t (euro) 

Drepl)JI de pn:,prietate lran5'T15 

A~C,C,) 

C-.mdlttl de f.nan~ 

~C,C,} 

Cmdltil de ---
AjusGre{'ll,) 

Oieltuieli -re lrrediat du~ ~rare 

Ajustae('ll,) 

Conif,tJI de plata 

~('li,) 

J'rl!t llju$U,t (~) 

Am~ment 

~(~} 

AJU$!are YIIIIO<ic:a (e<ml) 

Suprafata tl!fen pr01)rie!are (mp) 

AjuSlare 

Ajustare ~ca (euro) 

i,p IEren/ cah!g<>ria de fQ!oslnta 

AJu$1M:('!I,) 

Ajustare Vil!Q,ica (euro) 

~I de construire 
f&L........._-~ 

Aiustare valOrial (auro) 

f'oml,) terenului 

~•--t~\ 

Ajustare valoric2 (euro) 

Utll!tatl 

Alustale ('li,) 

Ajustata valorica (_,ro) 

~ 

Ajuslare (%) 

Ai-valorica (euro) 

iToTAL AJUSTARI 

-'Sustare totala neta 

~llsblTe totala bruta 

NllftQt aju51:ari 

PR.E't AJUSTAT 

C.T.B. / pret de wn:rare/ofertl 

PRETcxmEgAT 

ESTIMAREA VALORII T!RENULUI 
MORDAREA PRIN PlATA 

SUlllec:t Companbll11 

8-l, str. Pilrueletor, nr. 2, ~- O, 
Bocau, >tr. 9 Mai (z<:na ap. 3, jud, Bacau 
O,SQ!da), jud. B&Qu 

66686 

stala.ro 

200,00 

oferta de vanzare 

·2.00% 
-<\,00 

196,00 

ab$olut absolut 

o,~ 
plata lnt"ljl'llla plitll intag1c1la 

0,00'Mt 

de piata de piata 

0,00'Mt 

nuec.mil nu eam,I 

0.oo'I' 
daQI evaluaril valabil la dlll7l fMlluarii 

0,00'!(, 

196,00 

Ajustar1 pentru: 

Baeau, w. l'l,n:;elelor, nr, 2, ,c:. O, 
fXJlln mai boo 

ap.3,jud.Bileall 

-5,00'lla 

·9,80 

27,26 400,00 

3,73 

3,73 

lnlrllvilan/ CC intravilarl( cc 
O,MI, 

0,00 

fal'll liber 

0.00% 

OOO 

ret,)Ulatll regulatl; in p1111111 

lll.OO'II, 

19,60 

IOIJle Ulilitlltile din zona Similar 

o.~ 
0,00 

IICCeS Iii str1!da Panselelor 51 Spiru 
aaies la strada 9 Mai Hllml 

o.~ 
0,00 

13,&J 

1.3,53 

33,ll 

3 

209,SS 

0,166 

-- 209,S., 

I: ~ -p cti;;. Valoare ullltara uren.,JOtunJlt - -
-

-'t' 
.,,. Valoare totala teren (euro)_rotunjlt I .:., ,t F<. -_ 

; c'c, .. ..,u .. ~ "'"" -
., - ~nal dln I . 

Anexa I 

Con,panibllll2 CompamJllll3 

Becau, str. Canisa BiStril2i, BIK:au, str. Ha-i (zona 
Jud. Bacau sraction), )Ud. Bacau - lmcll,IIJ,n.,o 

219,00 209,00 

Oler!JI de vanzate olertil de vanzare 

·2,00% ·2,00'!ii 

-4~ -<l,lE 

214,62 204,82 

absolt.t ilb5olut 

O,OO'II. 0,00% 

pll,t.llnter.Jr<lla plata!~ 

0,00'!,, 0,00% 

de plata de plata 

0,oo.1, O,clO'II, 

nu ecazul nu e cazul 

0,00111 O,OO'Mo 

V8labil la dal7l evafuari wlabll la data evaklaril 

0,00% 0.oo'!I 

21◄,62 204,82 

Similar similar 

o.~ 0,00'11 

0,00 0,0( 

420,00 670,00 

3,93 6,43 

3,93 6,43 

int,a,,ilaf11 cc Intravilan/ cc 
0,00% 0,00% 

0,00 0,00 

lille,- liber 

000,. OOO'll 
OOO O,M 

"'!)Ullllll regulat,, 1n pantll 

o.CJIJ'I!, 10MCII. 

0,00 20,~ 

similar Similar 

0,()11'11, 11,DO'II, 

0,00 0,00 

acres la strllda Q:rnlsa 
~ III strada Marasesti Bistritel 

0,011'1& 0,00% 

0,00 o,oc 
3,93 26,ti 

3,tl M,tl 

J,IIJ 26,511 

1 2 

.2U,55 lll,73 

0,011 0,12, 

218,55 231,73 

219€ euro/mp 

29,1301el 5,970C 
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MCOJ..AE-0\'IDIU roro?' 

I w6 /)iri Jîf(/ 

r. y,,,;, /,,/ :-1'1'~""' 
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mun!<iplulul Boch 
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