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HOTARAREA NR. 198 DIN 30.05.2025
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buna credinta, a
terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului-cabinet medical,
situat in municipiul Baciu, str. George Bacovia nr. 11, in suprafata de 100 mp,
avand CF nr. 91465, nr. cadastral 91465

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara la data de 30.05.2025 potrivit art. 133
alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
; completarile ulterioare,
Avand in vedere:

-Adresa inregistratd la Primaria Municipiului Bacau cu nr. 200931/25.10.2024 prin care dl. Popescu
Ilarie solicita cumpararea terenului;
-Referatul nr. 144186/14.05.2025 inaintat de Directia Patrimoniu- Compartiment Evidentd si Inventar
Domeniul Public si Privat prin care se propune initierea unui proiect de hotdrare privind aprobarea
vanzirii cu drept de preemptiune catre constructorul de buna credintd a terenului aflat in proprietatea
privatdi a Municipiului Bacau, aferent imobilului-cabinet medical, situat in municipiul Bacdu, Str.
George Bacovia nr. 11, in suprafata de 100 m.p., avand CF nr. 91465, nr. cadastral 91465,
-Procesul Verbal nr. 141331 din 07.05.2025 al Comisiei de analiza a cererilor si documentatiilor depuse
de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unor bunuri imobile-terenuri aflate in
domeniul privat al Municipiului Bacau, constituitd in baza H.C.L. nr. 17 din 23.01.2025;
-Raportul de evaluare nr. 49 din 12.05.2025 elaborat de S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau,
inregistrat la Primaria Municipiului Bacau cu nr. 143315/13.05.2025 privind estimarea valorii de piatd a
terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafata de 100 m.p., situat in municipiul Bacau,
George Bacovia Nr. 11;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr. 146751/22.05.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice inregistrat cu nr. 146765/1/22.05.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu Inregistrat cu nr. 146765/2/22.05.2025;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau, intocmite in
vederea avizarii proiectului de hotdrare: nr. 104/29.05.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
121/29.05.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 209/29.05.2025 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile H.C.L. nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat
al Municipiului Baciu, cu modificarile si completérile ulterioare;
-Prevederile art. 586, ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 alin. (1) lit.
a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) si art.139 alin. (2) si alin. (6) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 Se aprobd vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Baciu, in suprafata de 100 m.p., situat in municipiul Bacau, Str. George Bacovia nr. 11, avind CF
nr. 91465, nr. cadastral 91465, teren ocupat de o constructie cu destinatie cabinet medical, aflat in
proprietatea domnului Popescu Ilarie.

ART.2 (1) - Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 49 din 12.05.2025, elaborat de S.C.
ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacdu, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a
Municipiului Bacau, in suprafatd de 100 m.p., situat in municipiul Bacdu, str. George Bacovia nr.



11, avand CF nr. 91465, nr. cadastral 91465, in vederea vanzarii catre constructorul de buna
credintd care beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente
constructiilor, identificat in Anexa, parte integranta la prezenta hotérare;

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de

evaluare revine exclusiv evaluatorului.
ART. 3 (1) Se aproba véanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
32.200 euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugatd, platibil in lei la cursul de referinta al
Béncii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul autorizat S.C.
ADEVAL EXPERT S.R.L., ing. Popa Adrian;

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotarérii consiliului
local si acesta isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea
notificarii.

(3) Cumparéatorul va achita integral pretul de vanzare al terenului, in termen de 30 de zile
de la exprimarea optiunii de cumparare.

(4) Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara,
numai dupd achitarea integrald a pretului de vanzare a terenului.

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forméa autentica, efectuarea procedurilor
de publicitate imobiliard prevdzute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare
intocmit de catre expertul autorizat, vor fi suportate integral de catre cumparator.

ART. 4 La data iIncheierii contractului de vénzare-cumpérare a terenului inceteaza efectele
contractului de concesionare/inchiriere incheiat intre Municipiul Bacdu si cumparator, iar Directia
Economicd- Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul
Evidenta Patrimoniu- Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat,
Compartiment Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri vor inregistra
toate modificdrile intervenite ca urmare a adoptarii hotararii.

ART. 5 Se imputerniceste Primarul Municipiului Bacadu sd semneze la notarul public actul de
vanzare- cumpdrare, in forma autentica.

ART. 6 Primarul Municipiului Bacau va aduce la indeplinire prezenta hotarare prin Directia
Economica- Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale si Serviciul
Evidenta Patrimoniu- Compartimentul Evidentad si Inventar Domeniul Public si Privat.

ART. 7 Prezenta hotarare va fi comunicata catre Primarul Municipiului Bacau, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidentd
Patrimoniu- Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat.

ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau, prezenta hotarare va fi comunicata
la Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
GIGI-NUCU CANDET SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
- NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

—

Hotararea a fost adoptatd cu 20 de voturi pentru.

N.O.P., C.S./O.R.A/EX.1/DS.I-A-1



ROMANIA ANEXA LA HOTARAREA NR. 198 DIN 30.05.2025

JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

Raportul de evaluare
nr. 49 din 12.05.2025
elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacau privind estimarea valorii de piata
a terenului proprietate privati a Municipiului Baciu, in suprafata de 100 mp,
situat in municipiul Bacau, str. George Bacovia Nr. 11

DIRECTOR ENECUTIV,
CIPRIAN-GABREEL FANTAZA

PRESEDINTE ; rA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
1 ’ SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
) NICOLAE-OVIDIU BOPOVICI
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. GEORGFE BACOVIA, NR. 11, jud, Racau

Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU,

VA transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare ~ teren intravilan, situat in - mun.
Bacau, str. George Bacovia, nr. 11, jud. Bacau, in suprafata de 100,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului
Bacau, conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere 109262/02.12.2024, avand
nr. cadastral 91465. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind
inchiriat catre D-1 Popescu llarie, conform Contractului de inchiriere nr.145431/7516/27.07.20016.

Evaluarea s-a realizat la data de 08.05.2025 in scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii
catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informérii cu date de piatd precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 08.05.2025 + 12.05.2025. Data de referin{& pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 08.05.2025. Valoarea este raportatd in lei, in
conditiile unei pl&ti integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazé estimari in valuta, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 08.05.2025, respectiv: 1 EURO = 5,1222 RON.

A fost supus evalurii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de beneficiar (faré a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba
despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 08.05.2025 este :

Vieren - 100,00 mp - Bacau, str. G. Bacovia, nr. 11, NC 91465 = 164.930,00 lei,respectiv
Viteren - 100,00 mp - Bacau, str. G. Bacovia, nr. 11, NC 91465 = 32.200,00 euro (322,00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 08.05.2025, urméand a fi corectate ori de céate ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat ANEVAR
Administrator fad




S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, NR. 11, jud. Bacau

CERTIFICAREA VALORII

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca
evaluarea a fost facut3 in concordant cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte i reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
o analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si condiiile prezentate in acest raport.
e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietétilor evaluate.

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

e onorariul evaluatorului nu este condiionat de nici un aspect al raportului.

o evaluatorul indeplineste ceriniele adecvate, de calificare profesionala.

e evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
e evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietéiilor

e nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala n elaborarea
raportului.

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

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

ADMINISTRATOR N
EVALUATOR AUTORIZAT *
Ing. Popa Afirian . !




5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, NR. 11, jud. Bacau

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizatd de cétre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistent& semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate Tn Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In derularea intregului proces al evaludrii
care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentéand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturé cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna din pariile interesate si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva fn proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de parile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiald.

1.2. ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

n conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Municipiului Bacau, in calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca aceasta
nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse pértilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoana care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decat n
cazul in care este autorizatd de cétre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceastd identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legatura cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi consideraté ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptatita la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa faté de niciun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea, s-a realizat in scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu fsi
asuma responsabilitatea niciodatd si n nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.4. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bac&u, str. George
Bacovia, nr. 11, jud. Bacau, in suprafata de 100,00 mp, avand nr. cadastral 91465 si CF 91465, conform
extras de carte funciara nr. cerere 109262/02.12.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau -
Domeniul privat conform HCL Nr. 157/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imabiliara in suprafata de 100,00 mp este inchiriata de Municipiului Bacau catre
D-I Popescu liarie, conform Contractului de inchiriere nr.145431/7516/27.07.2016.

Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.4. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozitie de beneficiar (fird a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

1.5. Tipul valorii
Luand Tn considerare scopul prezentei evaludri, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior,
de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
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S5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, NR. 11, jud, Bacau

aferente constructiilor, tipul valorii adecvate este "valoarea de piatd”, definitd de SEV 100 — Cadru general
(IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),
la data evaludrii intre un cumparator hotérat si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauza, prudent si féra constrangere.”
Aceasté valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piat, are valabilitate limitat3 la data evaluarii si nu
va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitéti de platé viitoare cénd, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fati de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi
pot pierde valabilitatea.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evalugrii, tipul proprietaii si de recomandarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Valoarea a fost estimata in moneda “Lei”.

1.6. Data evaluarii

Data evaludrii, la care sunt valabile toate analizele, judecéiile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile
limitative este de 08.05.2025. Valoarea este raportats in LEI, fard TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 5,1222 RON, valabil pentru data de 08.05.2025. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolufia ultericarad a
valorii putand fi diferita pentru cele doud monede.

1.7. Documentarea privind efectuarea evaluarii
In vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele:

e Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

o Analiza informatiilor disponibile.

o Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspectiei proprietéii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii si s-au examinat locatia
(cu exceptia parilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile.
in realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru elaborarea evaluarii s-au avut in vedere urmatoarele informatii:

> Documente puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv:

HCL nr. 157/27.04.2018;

Contract de inchiriere nr.145431/7516/27.07.2016;

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 109262/02.12.2024;

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 106265/02.12.2024 ;

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91465;

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care

poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru

rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

» Informatii culese pe teren de catre evaluator privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, istoricul amplasamentului, starea fizica a proprietatii imobiliare si a bunurilor mobile ce fac
obiectul evaluarii.

» informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a
municipiului Bacau.

> Informatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, in special site-uri de internet
cu publicitate  imobiliar&(www.olx.ro, www.storia.ro,  www.imoradar24.ro,  www.imobiliare.ro,
www.lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in analiza pietei imobiliare.

» Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022.

» Alte documentatii formate din preturi practicate pe piafa liberd a terenurilor, prefuri practicate de
constructori, preturi libere de inchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costuri.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozifie, fiind

posibild existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{d. Evaluatorul a

obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma nicio

responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. GEQRGE BACOVIA, BR. 11, jud. Bacau

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.9.1. Ipoteze:

evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a fitlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca
acestea s3 ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estiméri i opinii, ce au fost evidentiate n raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile;

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

evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu;

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

au fost inspectate doar acele parii ale bunurilor care sunt vizibile, presupunéndu-se cé si celelalte parii sunt
in aceeasi stare; se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

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

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

se presupune ci proprietatea este In concordanid cu toate reglementérile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restriciiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul bunurilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

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

previziunile sau estimarile continute n raport s-au facut in conditiile actuale ale pieii;

evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash.

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 08.05.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

1.9.2. Conditii limitative

evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instantd in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

prezentul raport de evaluaré nu poate fi inclus Tn nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fard aprobarea scrisd a evaluatorului;
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o acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

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

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

1.9.3. Ipoteze speciale

o Identificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza documentatiei cadastrale nr.
91465 pusa la dispozitie de catre Beneficiar.

o conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

o evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si
economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul
punerii de acord cu noile informatii existente;

o identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;

o documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

o evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data
evaluarii;

o evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate,
false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat;

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la pct. 1.3, respectiv stabilirea
valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau — Domeniu Privat catre constructorii
de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiior.
Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare .

Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau
cheltuieli suferite de Client sau orice terta parte, rezultate din utilizarea acestui Raport, in afara celor prevazute
in mod expres in Contractul de prestari servicii.

Acest raport poate fi utilizat doar In legéturad cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului in care responsabilitatea ar fi asumaté explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un document
destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz3 s& apard. Publicarea, partiald sau integral, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,
tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al
profesiei de evaluator emis de ANEVAR.

In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor:

» SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)

* SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

+ SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

« SEV 103 - Raportare (IVS 103)

» SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
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« SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alte fapte sau consideraii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunei parti implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
- Onorariul si Confractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate
predeterminate care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe ianga
termenii de referint3, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesaré nicio excludere sau abatere de
la respectivul Standard.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor 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;

o analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

o estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de

catre ANEVAR.

e © © @ © ©° ©

2.2. ldentificarea proprietétilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 140370/05.05.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. George Bacovia, nr. 11, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmétoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

e HCLnr. 1567/27.04.2018;

e Contract de inchiriere nr.145431/7516/27.07.2016;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 109262/02.12.2024,

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 106265/02.12.2024 ;

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91465,
Documentele si infermatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere peniru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

2.3. Tipul proprietétii; definirea pietii

Proprietatea evaluaté este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona
intersectiei strazilor G. Bacovia cu Banca Nationala. Piata specifica este cea a terenurilor din zona de centrala
a orasului, construibile. Zona de delimitare a subpietei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv zona
strazilor Qituz - G. Bacovia - B-ul Unirii - Energiei.

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridic si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si extrasul CF nr. cerere
109262/02.12.2024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 109262/02.12.2024, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
171"
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Totodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

o HCLnr. 157/27.04.2018;

e Contract de inchiriere nr.145431/7516/27.07.2016;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 109262/02.12.2024;

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 106265/02.12.2024 ;

s Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91465;
La data evaluarii terenul este Inchiriat catre D-| Popescu llarie.
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.

2.5. Informatii despre zona si amplasament
Terenul supus evalugrii este amplasat in zona centrala a orasului, in zona intersectiei strazilor G. Bacovia si
Banca Nationala. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (locuinte
unifamiliale de tipul caselor/vilelor) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine
alimentare si de uz casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier
este asfaltat cu o banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens, str. G. Bacovia
fiind una din principalele artere a orasului.
In zon& se afla:

o refea de transport in comun in apropiere ,

o unitati comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc).

2.6. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante

2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 91465, CF 91465, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 100,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. G. Bacovia, nr. 11, jud.
Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial, find populatd cu locuitorii cu venituri medii si peste
medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

o Auto - str. G. Bacovia. Str. Banca Nationala, str. Oituz;

o Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.

In zona se afla: retea’ de~transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii
bancare, institutii de cult, institutii:administrative.

Terenul dispune de toate utilitatile-edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,

| %
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retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet
Concluzie:

Zona de referinta: zona A. Amplasare foarte buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.

Harta

o ¢ 3 PR e i 3
i Untitled Map Y g o :
Write # description for your map s v g iy s o g X

2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 100,00
mp, avand nr. cadastral 91465, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
find amplasat in Bacau, str. George Bacovia, nr. 11, fiind ocupat aproape in intregime de o constructie -
cabinet medical aflat in proprietatea lui D-lui Popescu llarie, conform extras de carte funciara nr. cerere
109265/02.12.2024. Proprietatea este amplasata in zona centrala a orasului, la intersectia str. G. Bacovia si
Banca Nationala, in apropierea Parcului Trandafirilor si Statuia Stefan cel Mare, avand acces direct din str. G.
Bacovia. Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e lanord: str. G. Bacovia;

e la sud: proprietati imobiliare particulare;

e la est: curte interioara si imobil cu NC 671563;

e lavest: imobil cu NC 70330 — Casa memoriala G. Bacovia.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 100,00 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma aproximativ regulata (aproximativ dreptunghiulara), cu o
deschidere la str. G. Bacovia de 5,06 ml. Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei

si este ocupat aproape in totalitate de o constructie tip “Cabinet medical”. Accesul la proprietate se realizeaza
din str. G. Bacovia.

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu §i constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietdti. O constructie existentd sau propusé pentru o
anumits utilizare poate fi analizaté in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupd ce s-a demonstrat c¢& existd o conformare corespunzatoare pe piatd pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piatd a unei proprietati este in mare masuré dependenta de pozitia sa competitiva pe piata sa.

In anul 2025, piata- imobiliard din Roménia continud sa evolueze intr-un context marcat de schimbari
economice si socuale semmflc tive. Cresterea preturilor proprietatilor, fluctuatiile cererii si ofertei, precum si
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adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cateva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceast crestere este influentats de factori economici si demografici. Aceastd tendintd ascendentd a preturilor
este influentatd si de inflatia persistents. Ea afecteazd costurile de constructie si, implicit, prefurile finale ale
proprietatilor. Tn plus, modificérile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizitie pentru potentialii cumpératori.

Cererea din Romania se mentine robust3, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiei si
migratia cétre centrele urbane. Interesul pentru proprietadti premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este in crestere. El reflectd o schimbare in preferintele cumpératorilor cétre locuinte care
ofera atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidentd in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreaza pe proiecte care sd rdspunda acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliars din Roménia in 2025 este caracterizatd de o discrepantd nire cererea ridicata si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepantd este intalnitd in special in zonele urbane aglomerate.
Aceasta situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltarilor imobiliare. Ea este influentatd si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementarile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confrunta cu
provocari in a satisface cererea in crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determiné atat preturile, cat si
disponibilitatea finantérilor. Inflatia continu& s& fie un element-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea preturilor materialelor de
constructie, cauzatd de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si Ti obligd s&
gaseasca solutii pentru a mentine proiectele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificdrile in sistemul de impozitare a proprietatilor si eventualele facilititi acordate pentru achizitia de
locuinte influenteaza deciziile cumpérétorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumparatori pot
stimula cererea, in timp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja investitiile. in acest context,
stabilitatea legislativa este esentiald pentru a mentine increderea pe piata imobiliara.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. In 2025, bancile au devenit mai prudente in acordarea
irmprumuturilor. In plus, cresterea ratelor dobénzilor face ca achizitia unei locuinte sa fie mai dificild pentru
anumite categorii de cumpdratori. Cu toate acestea, b&ncile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dobanzi mai mici,
incurajénd astfel dezvoltatorii s& investeascd in proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o alta tendinia
majord care influenteaza sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energetica
ridicatd sunt tot mai c&utate. Popularitatea lor nu se datoreaza doar costurilor reduse pe termen lung, ci si
datoritd legislatiei europene care incurajeazi astfel de dezvoltéri. In orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumparatori constienti de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabild Tn 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea
de 450 de milioane de euro, inregistratd n 2023, Tn ciuda unui climat economic si politic marcat de
incertitudine.

Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazd consultantii companiei
de consultanta imobiliara Colliers, in timp ce proprietétile care necesitd astfel de demersuri au inregistrat
scaderi in anumite cazuri chiar si de 30 - 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominanta, iar
interesul pentru terenuri In zone strategice a continuat s creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit in
functie de tipul proprietatii. Terenurile cu documentatie urbanisticd aprobaté si autorizatii de constructie si-au
mentinut sau chiar si-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri fré autorizatii sau din zone mai putin
atractive au suferit scaderi de pret de pana la 30- 40% comparativ cu anii anteriori.

Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizitile majore se numara terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziei si Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost In atentia investitorilor datoritd disponibilitatii terenurilor cu autorizatii de
construire, evitdnd astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternica in orase precum Timisoara, Brasov si Constanta. Pe de
altd parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate catre sectoare
precum energie regenerabild si logisticad, pe fondul preturilor mai scazute.

Piata imobiliard din judetul Bacau a inregistrat o scadere in luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cand au fost
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tranzactionate 936 de proprietéti, scaderea este de aproximativ 4,3%. [nsa, raportat la martie 2023, cand n
judet s-au vandut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%. Structura vanzarilor
arata cd in martie 2025 s-au vandut 254 de unitdti individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
in extravilan si 489 de terenuri intravilane. In ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitati locative,
interesul pentru terenuri — In special cele extravilane — pare s& fi scdzut semnificativ in comparatie cu anii
anteriori, sugerand o Incetinire a investitiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliard.Analizand evolutia pietei
din ultimii trei ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numarului total de tranzactii poate
reflecta 0 combinatie intre sciderea apetitului pentru investitii, conditile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructiilor. Specialistii din domeniu atrag atentia c& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, n lipsa unor masuri de stimulare sau a unei redresari
economice clare(www.Bacau.net).

In perspectiva, Romania atrage in continuare investitori datorita potentialului sau economic, ceea ce reflectd o
incredere ridicatd in piatd. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile preZIdenUaIe si de stabilitatea
guvernamentald ulterioara. Mai multe tranzactii, améanate anterior din motive politice si adminisirative, ar putea
fi finalizate Tn prima parte a anului, oferind un nou impuls pietei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, in special cei locali, rdman increzatori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzd pana la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si oportunitéti de piatd rémaéne ridicat. Daca nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona intr-un ritm normal si in 2025.

3.2. Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivd am studiat urmatorii factori:
- cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe pia{3;
- disponibilitatea si preful terenului liber
- conversia in utilizari alternative,
- conditiile economice si circumstantele speciale;
- disponibilitatea creditelor si a finaniarii;
- impactul normativelor si a documentatiilor de urbanism si al altor reglementéri existente la
momentul actual.
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei anahzate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impart in 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= societati comerciale cu capital majoritar de stat;

= societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din
revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit.
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.

O clasificare a proprietétilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face in functie de amplasamentul
acestora in arealul localitatii. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la achizitionarea unei proprietafi
sunt: suprafata si forma terenului , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilitéfile edilitare ale zonei, etc.

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.olx.ro, www.lajumatate.ro, www.romimo.ro,
www.imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, etc.

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, au fost identificate urmatoarele oferte :

— . Pret oferta Pret oferta
!:rrt Locatie ) Zona Caracteir:)(t)l‘;: ilﬁ;;:(;pnetate tsel:ep::ﬁt"; vanzare vanzare
. P (euro) (euro/mp)
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Mun.Bacau, str. Brandusei,
cartier CFR, jud. Bacau

periferica

Teren intravilan, suprafata 1080 mp,

T

acces la strada asfaltata, suprafata
regulata, teren plat, utilitati la limita
proprietatii, deschidere la strada
principala-30ml.erenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.

1.080,00

120.000,00

111,00

Mun.Bacau, str. Militari,
cartier CFR, jud. Bacau

periferica

Teren intravilan, suprafata 1.972
mp, suprafata regulata, teren plat,
utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.

1.972,00

226.780,00

115,00

Com.Margineni, sat Barati,
str. Visinilor nr.7(la aprox
600m de Dedemany), jud.

Bacau

periferica

Teren intravilan, suprafata 600 mp,
suprafata regulata, teren plat,
utilitati la limita proprietatii. Terenul
este pretabil pt. constructie
rezidentiala.

600,00

47.000,00

78,33

Mun.Bacau, str Calea Dr.
Alexandru Safran, nr.113,
(zona RAR) jud. Bacau

periferica

Teren intravilan, suprafata 4500 mp,
acces la strada asfaltata, suprafata
regulata, teren plat, utilitati in zona,
deschidere-45ml.Teren pretabil
activitate industriala.

4.500,00

360.000,00

80,00

Mun.Bacau, zona Barati (club
TNT) jud. Bacau

periferica

Teren intravilan, suprafata 3691 mp,
acces la strada neasfaitata,
suprafata regulata, teren plat,
utilitati in zona, deschidere-17m!.

3.691,00

166.095,00

45,00

Mun.Bacau, zona Barati, str
Arcadie Septilici, nr.49, jud.
Bacau

periferica

Teren intravilan, suprafata 1429 mp,
acces la strada neasfaltata,
suprafata regulata, teren plat,
utilitati in zona, deschidere-6ml.

1.429,00

41.441,00

29,00

Mun.Bacau, str. Holtului,
cartier Serbanesti, jud. Bacau

periferie

Teren intravilan, suprafata 1362 mp,
acces facil, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona. Terenul

este pretabil pt. constructie
rezidentiala.

1.362,00

130.000,00

95,45

Mun.Bacau, Bdul Unirii (zona
pod raul Bistrita), jud. Bacau

mediana

Teren intravilan, suprafata 800 mp,
acces facil, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona. Terenul

este pretabil pt. constructie
comerciala.

800,00

200.000,00

250,00

Mun.Bacau, str. General
Eremia Grigorescu, cartier
Serbanesti, jud. Bacau

periferie

Teren intravilan, suprafata 993 mp,
acces facil, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona. Terenul

este pretabil pt. constructie
rezidentiala

993,00

76.500,00

77,04

10

Mun.Bacau, str. Calea
Romanului, cartier Serbanesti,
jud. Bacau

periferie

Teren intravilan, suprafata 2000 mp,
acces facil, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona. Terenul

este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala

2.000,00

160.000,00

80,00

Mun.Bacau, str. Calea
Barladului, nr.98, cartier
Serbanesti, jud. Bacau

periferie

Teren intravilan, suprafata 450 mp,
acces facil, suprafata regulata, teren
plat, utilitati in zona. Terenul este
pretabil pt. constructie rezidentiala.

450,00

29.250,00

65,00

12

Mun.Bacau, str. Viitorului,
cartier Serbanesti, jud. Bacau

periferie

Teren intravilan, suprafata 2844 mp,
acces facil, suprafata regulata, teren
plat, utilitati in zona. Terenul este
pretabil pt. constructie rezidentiala.

2.844,00

140.000,00

49,23

13

Mun.Bacau, zona Targ auto,
cartier Serbanesti, jud. Bacau

periferie

Teren intravilan, suprafata 90 mp,
imprejmuit, acces facil, suprafata
regulata, teren plat, utilitati in zona.

90,00

9.500,00

105,56

14

Mun.Bacau, str. Toamnei
(cartier Cornisa), jud. Bacau

mediana

Teren intravilan, suprafata 442 mp,
acces facil dublu, suprafata
regulata, teren plat, utilitati in zona.
Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.

442,00

150.000,00

339,37
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Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. acces facil, suprafata neregulata,
15 rzlzlz?]aa aocr?z% nst;r.'x? da sézrg;our mediana teren plat, utilitati in zona. Terenul 969,00 242.250,00 250,00
» Juc. este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
R . acces dublu, suprafata neregulata,
16 (zhgﬁg'g;i:us'jg)‘ ":Jgslé];[clgu mediana teren plat, utilitati in zona. Terenul 335,00 100.000,00 298,51
+Jud. este pretabil pt. constructie
comerciala
Teren intravilan, suprafata 270,00
mp, acces facil, suprafata regulata,
17 M””'Baca.jas‘ééé\;i‘:” RUsSO, | rogiana | teren in panta, utilitatiin zona. 270,00 | 40.500,00 150,00
Jud. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 576,00
Mun.Bacau, str. Banca mp, acces la strada secundara,
18 Nationala (in spatele farmaciei | centrala suprafata neregulata, teren plat, 576,00 172.000,00 298,61
Elvaruj), jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 806,00
Lo mp, acces la strada secundara,
19 Mun.Baca;,ait;.uonuz, jud. centrala suprafata neregulata, teren plat, 806,00 250.000,00 310,17
utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00
Mun.Bacau, str. Slanicului, n;%p?:fcaiz ‘rae;i;?;tj: f:l%unnggrta‘
20 nr.1(zonaéacr:;orex), jud. centrala | | uotin zona. Terenul este pretabil 270,00 99.000,00 366,67
pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 700,00
mp, acces dublu la strazi
Mun.Bacau, str. Aleea secundare, suprafata neregulata,
21 Parcului, jud. Bacau centrala teren plat, utilitati in zona. Terenul 700,00 1098000 800,00
este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 423,00
Mun.Bacau, str. Petru Rares mp, acces la strada secundara,
22 (langa Catedrala catolica), centrala suprafata neregulata, teren plat, 423,00 92.000,00 217,49
jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 365,00
mp, acces la strada secundara,
2 Viﬁé’Sﬁﬁiﬁf&ﬁﬁiﬁn centrala suprafita regulata, taron plet, 365,00 | 59.900,00 164,11
iud. Bacau ! utilitati in zona. Terenul este pretabil i R '
Lt pt. locuri parcare, depozite
individuale, garaje.
Teren intravilan, suprafata 249,00
N mp, acces la strada secundara,
24 M””'Baca.ﬂhs'ga\égg“ Bistritel, | o ntrala suprafata regulata, teren plat, 24900 | 62.250,00 250,00
jud. utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:
In zona de periferie a mun. Bacau, pretul (euro/mp), pentru terenuri intravilane categoria curti-
constructii, variaza in intervalul 29,00 — 115,00 euro/mp, marja pretului ofertat, depinde de
amplasament, forma terenului, planeitatea terenului, suprafata de teren oferita la vanzare, utilitatile
amplasamentului, accesul la proprietate, restrictii constructive, etc. Cu cat aceste elemente distinctive
ale amplasamentelor analizate sunt mai superioare, cu atat creste si valoarea proprietatii imobiliare.
Zona periferica poate fi analizata si distinctiv. Astfel in zona periferica a mun. Bacau reprezentata de
cartierul Serbanesti, valoarea medie a pretului ofertat este de 79,00 euro/mp, in timp ce in zona
cartierului CFR, valoarea medie a pretului ofertat este de 76,00 euro/mp. Se constata astfel, ca
valoarea medie-a pretului (euro/mp) in cele 2 zone de periferie ale mun. Bacau este aproximativ

»

similara.
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> In zona mediana, se constata ca preturile (euro/mp), se situeaza in intervalul 150,00 — 340,00
euro/mp, rezultand o medie de 258,00 euro/mp. Desigur, valoarea terenului creste direct proportional
cu localizarea amplasamentului cat si facilitatile oferite.

» In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euro/mp, pana la 366,00 euro/mp, valoarea medie a
terenurilor fiind de 273,00 euro/mp.

Concluzii:

» Diferenta de pret (euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este
explicabila datorita elementelor distinctive inferioare sau superioare ale amplasamentelor
(localizare, suprafata, forma, acces, front stradal, utilitati, restrictii constructive, etc).

e Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite.

o Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului ofertat. Aceasta marja poate
fi mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mai lung
sau mai scurt, etc.

3.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorinta si de forfele care creeaza si stimuleazi dorinta. Desi atractia camenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinfa este restricfionatd de puterea efectivd de cumpérare. De exemplu,
imposibilitatea de a cump&ra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ¢ pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu
schimbérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare si / sau inchiriere, la diferite
prefuri, pe o anumité piatd imobiliard specifica, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
cantitativ, este influentatd si de oferta specificd, influentand semnificativ preturile de tranzactionare. Cererea
solvabila este reprezentatd in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiaré de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrala, fie prin intermediul accesarii unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilii investitori
fiind circumspecti.

In analiza cererii de pe piata proprietatilor imobiliare, sunt importanti urmatorii factori:

- populatia din aria de pia{3;

- marimea si numérul familiilor, rata de crestere/descrestere in formarea familiilor, structura si distributia lor pe
varste;

- nivelul veniturilor i salariilor;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului;

- raportul intre spatiile ocupate de proprietari si cele ocupate de chiriagi;

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare (dobanzi, raportul credit/valoare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurarilor);

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecteaza atractivitatea fizica a vecinatatii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale etc.;

- structura taxelor locale si a administratiei;

- disponibilitatea facilitatilor si serviciilor (institutii de culturd, institutii de Tnvatamant si calitatea scolilor, facilitati
sanitare si medicale, servicii de pompieri si politie).

Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii ulterioare in locuinte unifamiliale sau
spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa al indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor,
cresterea cursului valutar, etc., cererea pentru orice tip de proprietati imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mai prudenti.
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3.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare al afacerilor, datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliaré raspunzand la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite Tn functie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitéti, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatii imobiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertei, ceea ce poate fi numita o piata a
cumparatorului.

La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii
subiect, este caracterizata astfel:

» Piata activa: Nu - este caracterizata de o cerere redusa, si o crestere a preturilor.

» Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a
preturilor. La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta superioara,
preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca.

» Piata a cumparatorului: Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj (atunci cand preturile
de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatori
potentiali)

» Piata a vanzatorului: Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta.

In concluzie, analizand motivele enuntate anterior, la data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaiuatorul
considera ca exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii de catre oferta.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietétii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in 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”.

Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:

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

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

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

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules 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 piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utiliz&ri, am analizat utiliz&rile posibile ale proprietatilor, dupd cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal Posibila fizic Fezabila financiar Maximum
productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala s da da da da
Rezidentiala N da da da da
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Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd ca cea mai buna
utilizare a proprietatii este de spatii rezidentiale si spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii
(medicale, contabilitate, service calculatoare, etc.).

4.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv:
= abordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiei

Premiza majord a abordarii prin comparatie directa este aceea cd valoarea de piafd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu prefurile unor proprietéti competitive i comparabile.

In cazul de fat3, ca tehnics de comparare, se va utiliza 0 metod calitativé i anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, f&raé a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fa{3 de cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprieta{i comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Banca Nationala (in spate la farmacia Elvaruj),
in suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, acces la strada
affaltata, este la vanzare la data evaluarii cu 298,61 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul
www.storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Oituz, jud. Bacau, in suprafata de 806,00 mp,
cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 310,17
euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Aleea Parcului, jud. Bacau, in suprafata de
700,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, dublu acces la drum asfaltat,
este la vanzare la data evaluarii cu 300,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor:

1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilor
comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel comparabilele 2 si 3 au fost ajustate pozitiv
cu un procent de 10+20% fiind amplasate inferior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost
ajustate negativ cu un procent de 5+10%;

4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de
5%, acestea fiind inferioare subiectului.

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Astfel comparabilele 1 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un
procent de 10%, acesta fiind inferioare subiectului.

6. In functie de acces, toate comparabillele au fost ajustate pozitiv/negativ cu un procent de 5+10%, fiind
inferioara/superioare subiectului.

Din analiza efectuatd a rezultat c& cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 1, decarece
aceasta are cel mai mic raport dintre ajustarea totala bruta si pret oferta.
Desfasurarea calculelor si ajustarile efectuate sunt prezentate in Anexa 1.

CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE

Reconcilierea valorilor
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finalé a valorii, avandu-se in

vedere criteriile specifice, respectiv;
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Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei
imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei.
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecatli corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de
increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin
prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimat3 a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 08.05.2025, este de:

Vieren = 100,00 mp - Bacau, str. G. Bacovia, nr. 11, NC 91465 = 164.930,00 lei,respectiv
Vieren - 100,00 mp - Bacau. str. G. Bacovia, nr. 11, NC 91465_= 32.200,00 euro (322,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

o toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 08.05.2025, urméand a fi corectata ori de cate ori
piata o cere;

o valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;

e valoarea este o predictie;

e valoarea nu este afectata de cota TVA,

e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza

transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesuiui de evaluare;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza

recomandarilor si metodologiei de lucru stapifiie ;

Autorizati din Romania).

.',E‘u Evaluare a Bunurilor — editia 2022 si a
la avatke ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
"’/“ Y

L8

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

S.C. ADEVAL EXPERT. S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in'legatura cu bunurile evaluate.
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Anexa Centralizator General

SC ADEVAL EXPERT SRL
CENTRALIZATOR GENERAL
Nr. i Valoarea propusa Valoare propusa Valoare propusa
iy Specificatie Suprafata(mp) (lei) (Euro) (Euro/mp)
1 Teren intravilan - Mun.Bacau, str.George Bacovia, 100.00 169,030.00 33,000.00 330.00

nr.11, jud.Bacau, nr. cadastral 91465

Pagina 1din 1




ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN.BACAU, STR.GEORGE BACOVIA, NR.11, JUD.BACAU, N.C. 91465, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect - Teren intravilan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Adresa Mun'Baz:‘if'Eﬁ?;;%:E acovia, Natih::a:l'als(;cg;lai;;%:l;;:dei Mun,Baca;,aztar;JOiluz. jud. Mun,Bapc:rlé.u?ltjri. Aleea
Elvaruj), jud. Bacau
Numar cadastral 91465
Provenienta informatii comparabile storia.ro storia.ro storia.ro
Pret ofertat (euro) 172,000.00 250,000.00 210,000.00
Pret ofertat (euro/mp) 298.61 31017 300.00
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferta oferta
Ajustare (%) -10.00% -10.00% -10.00%
Ajustare valorica (euro) -29.86 -31.02 -30.00
Pret ajustal (euro) 268.75 279.16 270.00
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%)|
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plaia integrala plata integrala
Ajustare (%) 0.00% 0.00%! 0.00%
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00%! 0.00%
Conditii de piata data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluari valabil la data evaluarii
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Pret ajustat (euro) 268.75 279.16 270.00
Ajustari pentru:
Amplasament Mun'Baf’il;‘:“jﬁé;;%zfaw“a' similar mai slab mai slab
Ajustare (%) 0.00% 10.00% 20.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 27.92 54.00
Suprafata teren (mp) 100.00 576.00 806.00 700.00
Ajustare -5.00% -10.00% -10.00%)|
Valoare ajuslare -13.44 -27.92 -27.00
Tip teren intravilan, CC similar similar similar
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00] 0.00 0.00
Utilitati utilitati la limita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utilitati in zona
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 5.00%
Ajustare valorica (euro) 13.44 13.98 13.50]
Forma terenului regulata neregulata regulata neregulata
Ajustare (%) 10.00% 0.00% 10.00%
Ajustare valorica (euro) 26.88 0.00 27.00
Acces si front stradal acces facil mai slab mai slab dublu acces
Ajustare (%) 10.00% 10.00% -5.00%
Ajustare valorica (euro) 26.88 27.92 -13.50
Restrictii de construire conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00
Alte informatii nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00%) 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00
TOTAL AJUSTARI 53.75 41.87 54.00
Ajustare totala neta 53.75 41.87 54.00
Ajustare totala bruta 80.63] 135.00
|Numar ajustari 5
A.T.B./ pret de vanzare/oferta 0.450
PRETRISES B R ; 20 32400
§ Valoare teren (euro/mp)_rotunjit 322.00|euro/mp
| (LOARE TEREN N.C. 91465, S = 100 MP 164,930.00 lei 32,200.00 €

Pagina 1 din
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.20i8
privind Insusirea Inventarulnj bunuriler care apartin domeniului privat al
munieipiului Baciu

Consiliul Local al Municipiului Baciu Intrunit in gedingd ordinari la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale republicats, cy modificdrile §i completirile ulterioare,

Avand in vedere : :

~Referatul nr. 78133/ 16 :04.2018 al Compartimentulu Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicits insusirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al ‘municipiului Baciu,

-Expunerea de motive a Vieeprimarului Municipiului Bacau, nregistrati cu
nr. 4010/20.04.2018;

-Raportul compartimentului de resort, fnregistrat cu nr, 4011/ 20.04.2018, favorabil:
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bacau, intocmite Tn vederea avizirii Dproectului de hotdrare: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate or.1, or. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate r.2, nr.
740/26.04.2018 al Coniisiei de specialitate or.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de

s

medificatd si completati;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art.
171it. @, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publicd locali republicatd, ulterior madificatd st completaty;
~Prevederile art. 34 (1 ) lit. ,,i” din Anexanr. 1 1a Ordonanta Guvernului nir. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificats si completats;

In baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art, 45 (3) din Legea nir. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicats, ulterior modificatd si completats,

HOTARA STE:

ART.L. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domenjului privat al

municipiului Bacdu, conform Anexelor nr. I sinr. 2, pdrti integrante ale prezentei

hotaréri,

ART.2. Primarul - Municipiului Bacy prin Arhitectul Sef — Compartiment
dministrarea si Inventarierea Patrimoniuhyi si Directia Economici va aduce la

Indeplinire prevederile prezentei hotirari.



7o,

ART.3. Hotirdrea va f comunicatd  Arhitectylui

Administrarea gi Inventarierea Patrimoniului i Directiei Ec
ART. 4. Prin grija Secretarului Mu
in termen legal Institutiei Prefectului

Sef, Compartimentulu
onotmice.

nicipiului Bac#u prezenta hotirre se cofmunici
— Judetul Baciu pentry verificarea legalititii,

CONTRASEMNEAZA
Yoy

A SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
/ \ NICOLAE-OVIDIU POPOVICL,

PRESEDINTE DE SEDINTA
SOV s HR

NOP,ED/T OB DAL © .




(1578

Teren concesionat

$=6,96mp,str.9 Mai,nr.52
destinatiazext.birou notar

2003

Domeniul privat al
municipiului Bacdu

1579

Teren concesionat

S=3,37mp,str.Al.Parcului,nr. 18
destinatia:coloana balcoane

2006

Donigniul privat al
municipiului Bacdu

580 -

Teren concesionat

S=36mp,str.Josif Cocea,nr.8
destinatia:garaj

2004

Domeniul privat al
municipiului Bacdu

Teren concesionat

$=2,19mp,str.Bucegi,nr.10
destinatia:ext.cab.teh.dentar

2005

Domeniul privat al
municipiului Bacdu

1582

Teren concesionat

S=30mp,str.Milcov,nr.9-11
destinatia:garaj

1997

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1583

Teren concesionat

8§=28,44mp,str.Milcov,nr.9-11
destinatia:garaj

2005

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1584

Teren concesionat

S=30mp,str.Milcov,nr.9-11
destinatia:garaj

1997

Domeniul privat al
municipiului Bacin

1585

Teren concesionat

$=48,56mp,str.Panselelor
destinatia:birou notarial

2003

Domeniul privat al
municipiului Bacdu

1586

Teren concesionat

$=32,2mp,str.Marigesti,nr.98
destinatia:ext.sp.prod.br

2004

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1587

Teren concesionat

S=100mp,str.George Bacovia, nr.11
destinatia:ext.cab.medical

2004

Domeniul privat al
municipiului Bacau

1588

Teren concesionat

S=11mp,str.E.C.Pintea,nr.2
destinatia:cotd ind.locuingd

1996

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1589

Teren concesionat

S=16mp,sir.9Mai,nr.82
destinatia:cotd ind.locuinta

2001

Domeniul privat al
municipiului Bacdu

1550

Teren concesionat

S=16mp,str.9Mai,nr.82
destinatia:cotd ind.locuinfd

2001

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1591

Teren concesionat

§=27,08mp,str.22Decembrie,
nr.22
destinatia:garaj

1997

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1592

Teren concesionat
{contract reziliat)

S=39mp,str.Martir Horia,
nr.13,5¢.B,ap.
destinatia:ext.salon Infrum.

2007

Domeniul privat al
municipiufui Bacidu

1593

Teren concesionat

S$=9,7mp,str.9Mai,nr.29
destinatia:ext.sp.com.

2000

Domeniul privat al
municipiului Bac#u

1594

S=22,06mp, str. Célugireni, or. 14

Domeniul privat al
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PRIMARE zﬁummmun.u: BACAU

ARHITECT SEF _

COMPARTIMENT EVIDENTA CONTRACT?

CONTRACT DR mc:-umng .
N"-/’i’@‘ﬁ/ P57¢ ain d o dole

LPARTILE CONTRACT H

1. MUNICIPIUL, BACAU, unitate administrativ teritorinla, reprezental prin autoritaten executiva,
Primarul Municipiului Baens, COSMIN NECULA cu sediul in Bocay, ste, Marasesti, nr. 6, judetul Bacay, §
calitate de LOCATOR, pe de o parte, si _

2. POPESCU TLARIE cu domiciliul in Bacuy, str. George Bacovia nr.! 1, Cod numeric persond
1550708040124, posesor al B C.I, serin X.C. nr. 699497, eliberat de S.P.CL.EP. Bacau, Ia dnta d
29.03.2010, in calitate de LOCATAR pe de alta parte, in baza cererii nr. 33284/ 04.07.2016, H.CA

192/ 31.05.2016 si a fisei tehnice nr. 5043/ 22.072016- Ancxa air.1, a intervenit prezentul "CONTRACT b
INCHIRIERE",

ILOBIECTUL CONTRACTULUI: .
Art.L Obiectul prezentuluj contract de inchiricre consta in predarea, respectiv preluasen fols
i de 1 : % in Bacau, str. George Bacovia ur, 1] Teudestinatia prests

2.1. Predoren ~primirea torenului se face in baza unti proces-verbal - Anexa nr.2, semnat
ambele parti la data incheierij prezentului contract de inchiriere.

2.2, Predarea terenului (ori ocuparea acestuia) se considera facuta la data ln cave s-a obtiou Butorizatia
de construire pentru amplasamentul provizoriu ori, in lipsa acesteia, ia data Ja care s-4 umplasat construstia,

HLTERMENUL CONTMCTU!.U! :

Art.3.

3.1 Termenul inchirierii este de la data de 31.05.2016 pana ln data de 31.12.2016 dar au mai .
mult de | (un) an, La slarsitul acestel perioade, proprietarul si locaturul pot prefungi termenul de inchiriere
de comun acord, prin act aditional,

3.2. Dacd, dupa implinirea termenului, chiriasul continufi si defind bunul, i vreo Impotrivire din
Jantza proprietarului, se considers Tncheiatd o noud locatiune, in condifiile celei vechi (opereazs tucit
ruozatiune),

3.3, La incetarea contractului de inchiriere, chiriasul va preda terenul pe bazd de proces-verba,
semnat de ambele parti, cel putin in aceleasi conditi) de cal itate ca &i fa preluace,

Artd. Termenul stabilit I arl, 3 poaie i intrerupt cand eliberaren terenului se impune. Locstarsl va i

instiintat de acest luery si are dreptul Is restituiren chiriei proportionl, pentru perioads de la data lasarii libere
aerenlui pana la sfarsital anului.

1V.PRETUL:

Art, 5, Chirig anuala peniru folosirea terenului in anul 2016 osle  de 72,00 leifmn'uu in 1otal de

7:200,00 lei/sn conforim H.C.L. 274/ 28.12.2015. Pentru perioadn 31.05.2016.31 12:3016 suima de plata este

% el
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PLAN DE

Scara 1:500

Nr. cadastral
91465

100

Suprafata masurata (mp)

AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Cartea Funciara nr.

Adresa imobilului

Mun. Bacau, str. George Bacovia, or. 11, judetul Bacau
UAT

46400

BACAU

646400

=1
]
=
0
~
©|
A. Date referitoare la teren
pgglcla Cgotleogs?;l‘: de Suprafata (mp) Mentiuni
1 Ce 100 Teren intravilan partial imprejmuit cu garduri din metal-beton pe latura 3-4-5
TO;I‘;A-]L 100
B. Date referitoare la constructii
c%ggm Destinatia Supragastg c%lrsguna Mentiuni
€1 CAS 79.6 Cabinet medical P edificat in anul 2024, Supraf. desf. = 79.6 mp
TOTAL 79.6
l Suprafata din masuratori= 100 m
Executant, Suprafata din acte = 100 mp P
ing. Piciorlung Cristine\
Categ. B Seria RO-BC-F nr. 0106

Confirm executarea de masuratori la teren,
corectitudinea intocmirii documentatiei cadastrale si
corespondenta acesteia cu realitatea din teren.

1

o

s i Digitally signed by
CnStlnel Cristinel Piciorlung
© e Date: 2025.03.19
Piciorlung i

INSPECTOR
Confirm introducerea imobilului in

baza de date integrata si atribuirea numarului cadastral

00'

Data: 09.2024

Data: ...............

o



AGENTIA NATIONALA
Y. GADARTRR
PURPIETSSFE ARG AR

TEREN Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU Nr. cerere 109262
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau Ziua 02
Luna 12
- Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE

wmﬁii‘i}i
Carte Funciara Nr. 91465 Bacau ‘lﬁill I'“m

A. Partea I. Descrierea imobilului

Adresa; Loc. Bacau, Str GEORGE BACOVIA, Nr. 11, jud. Bacau

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr.
topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al

91465

100

Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 91465-C1;
Teren intravilan partial imprejmuit cu garduri din metal-beton pe latura 3-4-5

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

85289 / 16/09/2024

Act Administrativ nr. hotararea nr, 157, din 27/04/2018 emis de CONSILIUL LOCAL BACAU; Act Administrativ
nr. adresa nr. 124759, din 16/03/2023 emis de PRIMARIA BACAU; Act Administrativ nr. adeverinta nr.
124759, din 16/03/2023 emis de PRIMARIA BACAU;

Bl

/1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) MUNICIPIUL BACAU, CIF:4278337, DOMENIU PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

85289 / 16/09/2024

Act Administrativ nr. contract de inchiriere nr. 145431/7516, din 27/07/2016 emis de PRIMARIA BACAU:

'

C1 |se noteaza inchirierea Al
1) POPESCU ILARIE
4"\
L N J
Document care contine date cy caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3

N 5 . /1
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 91465 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
91465 100 Teren intravilan partial imprejmuit cu garduri din metal-beton pe latura 3-4-5
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

70330

Date referitoare la teren

Nr | Categorie {intra | Suprafata g " .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1] curi Ipa 100 . 5 -

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
1 2 9.998

2 3 0.7

3 4 4.6

4 5 5.419

5 6 0.919

6 7 10.817

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

3
Extrase pentru informare on-ling la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1,1



Carte Funciard Nr. 91465 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e« (m)
7 8 0.965
8 1 6.848
** [ungimile segmentelor sunt determinate m planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*ek Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decAt valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevdzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevdzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, férd semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentuiui.

Data si ora generdrii,
02/12/2024, 09:25

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line lz adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1

g™



"ﬁ(" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BACAU
Lot

Nr. cerere 109265 |
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau Ziua 02
'f Luna 12
v Anul 2024
i " EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
.:%méi;!.‘\ NATIONALA

AL l";’ih;ﬁ‘;{ PENTRU INFORMARE 10ilﬁii538
Carte Funciard Nr. 91465-C1 Baciu !lmul Illml

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructil
Crt Nh:,r tcoa:::rt;%t: Adresa Observatii / Referinte
Al 91465-C1 Loc. Bacau, Str GEORGE BACOVIA, Nr.

Nr. niveluri:1;"S. construita la sol-79.6 mp; S. construita
desfasurata:79.6 mp; Cabinet medical P edificat in anul
2024. Supraf. desf. = 79.6 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

11, Jud. Bacau

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte
85289 / 16/09/2024
Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificarii nr. 164806, din 10/07/2024 emis de PRIMARIA BACAU;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu de edificare, dobandit prin Al

Construire, cota actuala 1/1
1) POPESCU ILARIE

]
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter per,séh‘al, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line Ja adrgsa’epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 91465-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii

= Destinatie Situatie " ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii Cu acte|S. construita la s0l:79.6 mp; S construita
Al 91465-C1 administrative si 79,6 in CF [desfasurata:79.6 mp;  Cabinet medical P
social culturale propriu jedificat in anul 2024, Supraf. desf. = 79.6 mp

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevdzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizics a
documentului, faré semnétura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entit&tii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
02/12/2024, 09:27

!
H '
1

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentry informare on-ling la'sdresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



COMPARABILE FOLOSITE

@ W wesaatatertdl Teeansn ¢ X

» & @ stotia

trren ooy Terenin T R

. -
menseanive fas X @ A

B e oa oot mnC e STE gDy
storia Davinzare v Delncnirint \v  Ansamblus rezidentiale v Compantt v index Cactlare & Conwimeu
PROHOUSE )
< Toanot

of Diswribuie D Salveazd

Central - Bancs Notionala - 76 mp Sicalinsii
172000 '
€

% Angeaziaumirul

299 €1m* -
Nurne’
£ Strada Banca Nationala, G, Bacovia, Bacau, Bacau

Emait®

160 Numar de telefen”

Teren de vanzare
i

Suntintaresat(s) de acest 1aren de
a sceaeXf tonac




COMPARABILE FOLOSITE

T s essanceons e © % 03T s o 2 x| @ arsaentasversie 1 YO — i
C & s vt e o 16 me Diow 2o T o 0w
Centra) - Bance Naticna's - 576 1p Nica Vasiie
172 000 sROMRSL
€ % Afigeszi sumirat
2098/ . .
uena
£ Stracia Banca Nationala, G. Bacovia, Bacau, Bacau
frnati®
<40 Numbs dercisfon®
Teren de vnzare
Sunt interesai(z) de acest izrende
vanzace 5195 veea sd fac o vizionare
Suprafatd oty a6 m Agtept cu interes réspunsul dvs.
Muitumesct
Tipteen 3045 aarts
Lecalizaie Taih o mwe
Oimensiurs. Ikt et
Gz oAt e
Baacees L8t s
(engraor: v
Madiz *, ot
Voo
152 vanas: agentie N
Anuntur oe Google
Descriere
-
( Ayeatia imegiicis PROROUSE Bacay va D0fune spie vanzie un e ea situat

Pustads B Ralienlan supalels 08 S76 mop dest penti Lonsiiuet Sase
0 S CHAGIE e DIrdan TR a2

Fouita wprozae 3¢ Cenliu eroseler I3 nums careva mimike
Disgune e taans uuiiatie, goz, e, 2
Adostscog s:certifizala Courdn ,

Panteg 2ionan 5t elte cotali ny €ty $3 ne contaziant

ndl zave RN

- d= Google

v B iceolowendts Nt 850 @ X M teensscet oot Tees X [ WSad teensevanzie-B2 X b

- e
(G waf 4an-d a5 itus-{DnsVZI_gi= 17 10MG T gt aw RONMUEINDUL ML RUTIYUREZIDIF L GTaQU WO FTRE! VEXOR srau. Bg @ =] = B
St[}ﬁa Devanzasre ™ Deinchiriat v Anssmblurirezidentiale v Companii v index Cactiere A Contulmey

i CRISTHMOBBACAU >

<3 Distribuie ) Saiveazd

Ve

Toate imaginiie {9}

Teren Intravilan De vanzare Pe Strada OITUZ

CRISTIHIMOB BACAU SRL
250 000 oA CRISTI IMOB BACAU
€ ‘ % Afigeazl numiirul
310 €/m* _—
& Serbanesti, Bacau, Bacau
e emantt




P

COMPARABILE FOLOSITE

v ED Ve Covekated AL 9 X W teontace el Yeewn X L3 B06m' rendevaraue - 82 X

(¢ T3 St0R 0/r0/Cferta/ Teran i ARV IN a1 8- - 53 30 TtUT- IDWSVTY g2 P IONG VA" g7 swt ROMMUEINTUAMISMM URURIYURE2IDAE 1M WRILGZAO IWor FIREAMHSTVEXORL DY

Suprafatd utit: 806 m*
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni: dare.n
Gard:
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: o B intas m.
Media: @ electrcitate
@ gz
© canalizare
© apscurentd
Tip vanzstor: agentie

Descriere

AGENTIA IMOBILIARA CRIST) IMOB BACAU . Se ofers spre vanzare un teren

+

de 806 mp, situatintr-o zona centrala pe Strada MTUZ  Terenul este acordat

la toate utilitatile .

Imobilul dispune de certificat de urbamsm de data recenta, regimul maxim
deinaltime admis fiind de P+3.

Pretul este usor negociabi .

Maiputin /A

1D PRGIET

@ Vreisd cu

7 ¥

o A e O WG

vanzare §1 a§ vrea §a rac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

Publicttste

W

RESERVED

¢ A by CRITED

2 Raporteard

i)

v TN vaeoCoverct Nedd RE0 R X 8 wwesbetss oty Yeews X UG WS mitesncevarzre 83 X

. @ um ston =7 sesga-cituz IDvAVT?_glat 10GTH gof T RONMUEINDUAMES LRAGRUTIARLRIDSF L MWKeL ZoQu I WEnfTREMMISTVDQRUEBWUFTQL. BE @ 7 & @

(B] Imagini (9)

+

Pune ointrebare

CRISTIIMOB BACAU SRL
CRISTHMOE 8ATAU

Trk

{ Sund vinzitorul l




COMPARABILE FOLOSITE

206 m* teren devarzare - By X 4

v R vdeo Conferrts HedRESES X @k couzBacas Twmaud Osg X

C. @ 5 st e sdan-d st 104 et quin7_gol_svs RINIALEIREUAMAMMURLENCIRG2ICaE LN XALGZa0U TWEFTREAIAHBTVEGRUFBWUFTGLR.. &1 & & & = @

8] tmagini(s)

Pune ointrebare

CRISTI IMOB BACAU SRL
CRISTHIMOB BACAU

Trimite mesajul

[ Sund vénziitorul ]

v vde torfeice NeulREs D X W e % I} 20l teren devonzare - Be. X A - =] b4
“ v @ % storia we-cybemet-IDATEE it ImBiqog”_gel o ROUMUESNEULLY i DaE LKA ZqQU1 urRvuRCE. 88 R W O W @ @
Stﬁ%’fia Devanzore v Deinchiriat v Ansamblurirezidentiale v Companit Vv index Cartiere A Contutmey

PROMOUSE >
Q Salv;azi

& Tnapot o Distribule

Drutu Dan
PROHRISE
Q@ Afigoazd numirul

Teren ultracentral, zona Bancorex-Cybernet

99000€ -

367 €/m? TV s

& Strada Neagoe Voda, G. Bacovia, Bacau, Bacau Nume*

gmati?




COMPARABILE FOLOSITE

§ 20wt teren devarzase - By, X -~ o X

storia.rc/m/otertn/ zons-Bancoret-4yt OATbC?_gi=7<ImRIg00"_gei_av RONMLESH DUANT MR UFIN UIRR2ID:

78 STVIRUTTWUTTQUE. B & v O w @ b

Teren ultracentral, zona Bancorex-Cybernet ~ Drutu Dan
e

9 -5 FROHOUSE
9 000 € o Y Afiseazs numarul

367 €lm*
£ Strada Neagoe Voda, G. Bacovia, Bacau, Bacau -
Pudlicitate
Email*
+40 Numar de telefon™
Teren de vanzare
Suprafat utila: 270 m?* Sunt interesat(¥) de acest teren de
vanzare §i ag vrea si fac o vizionare.
Tipteren: fard smfomatii Asgtept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!
Loealizare: sifos st
Dimensiuni:
Gard: s ir Gate ectnS €. CLX Dnling
i a6 Sarvices SR L (Sturis)
imprejurimiz
ite mesajul
Media:
Tip vanzitor: agentie
Descriere

PROHOUSE propune spre vanzare, in exclusivitate, un teren intravilan, curti-
construcii, situat ult ralin spatela {strada ar).

Tarrmel sen damabisdnacn In abensda anFatbaba fan smman minbamal i anbal da 18 Al

v B video Coneriots BenlRE % [ cT0miterendevonsie-Bz. X b = o x

Loa @t sion i 5 bemet-INAThE

=17 1mBIgog*_oet aw RO CUANMMURUFNUIROUDIE WAV ALGZaQUIWEnFIREMMUSTVERUFBWUFTQUE . B @ o 3 = ©

Email*

+40 Numir detelefon”

Teren de vinzare
Suprafayd utits: 270 m?* Suntinteresat(3) de acest teren de
vanzare §i ag vrea s& fac o vizionare.
3! Tipteren: tar s mbormati Astept cu interes raspunsul dvs.
} Multumesct
Localizare: :
Dimensiuni:
Gard:
Tlpacces:
Imprejurimi:
Media: P2 onlcimat]
Tip vdnzator: agentie
Fublettais
Descriere

PROHOUSE propune spre vanzare, in exclusivitate, un teren intravilan, curti~
construci, situat ultracentral in spate la Bancorex (strada Slaniculuf nr 7).

Terenul are deschidere 1a strada asfaltata (cu acces pietonal si auto) de 16 ml.
Suprafata totals de 270 mp si are forma unui patrat cutoate laturile de
aproximativ 16 ml.

Terenul are toate utilitatile in proximitate.

{ B . publictn:




FOTO PROPRIETATE IMOBILIARA




