
t flť(//F(ŕ 

ý() ŻłJŤ/(ľŕ/ ĹOrť€ĺ(Ěĺ ĺ4łż ((ť/ł(ťťćŤłť 3c-4eűŤł 

HOTĂRÂREA NR. 198 DIN 30.05.2025 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a 

terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului-cabinet medical, 
situat în municipiul Bacău, str. George Bacovia nr. 11, în suprafaţă de 100 mp, 

având CF nr. 91465, nr. cadastral 91465 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în edinţă ordinară la data de 30.05.2025 potrivit art. 133 
alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind Codul administrativ, cu modificările i 

completările ulterioare, 
Având în vedere: 

-Adresa inregistrată la Primaria Municipiului Bacău cu nr. 200931/25.10.2024 prin care di. Popescu 
I1arie solicita cumpărarea terenului; 
-Referatul nr. 144186 14.05.2025 înaintat de Direcţia Patrimoniu- Compartiment Evidenţă i Inventar 
Domeniul Public i Privat prin care se propune iniţierea unui proiect de hotărâre privind aprobarea 
vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă a terenului aflat în proprietatea 
privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului-cabinet medical, situat în municipiul Bacău, Str. 
George Bacovia nr. 11, în suprafaţă de 100 m.p., având CF rir. 91465, nr. cadastral 91465; 
-Procesul Verbal nr. 141331 din 07.05.2025 al Comisiei de analiză a cererilor i documentaţiilor depuse 
de solicitanţi pentru aprobarea vânzării cu drept de preempţiune a unor bunuri imobile-terenuri aflate în 
domeniul privat al Municipiului Bacău, constituită în 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. Bacău, 
înregistrat la Primăria Municipiului Bacău cu nr. 143315/13.05.2025 privind estimarea valorii de piaţă a 
terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, în suprafaţă de 100 m.p., situat în municipiul Bacău, 
George Bacovia Nr. 11; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrata cu nr. 146751/22.05.2025; 
-Raportul de specialitate al Direcţiei Juridice înregistrat cu nr. 146765/1/22.05.2025; 
-Raportul de specialitate al Direcţiei Patrimoniu înregistrat cu nr. 146765 2 22.05.2025; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 104 29.05.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 
121/29.05.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 i nr. 209 29.05.2025 al Comisiei de specialitate nr. 5; 

-Prevederiłe H.C.L. nr. 157/2018 privind însuşirea Inventaru1ui bunurilor care aparţin domeniului privat 
al Municipiului Bacău, cu modificările i completările ulterioare; 
-Prevederile art. 586, ale art. 1.650 i ale art 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, 
cu modificările i completările ulterioare; 
-Prevederile art. 140 alin. (1) i alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 alin. (1) lit. 
a) si lit. b) i ale art 364 alin. (1) ş alin. (2) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; 

In temeiul art 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) ş art139 alin. (2) ş alin. (6) din O.U.G. nr. 
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare, 

HOTĂRĂŞTE: 

ART. 1 Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune a terenului proprietate privată a Municipiului 
Bacău, în suprafaţă de 100 m.p., situat în municipiul Bacău, Str. George Bacovia nr. 11, având CF 
nr. 91465, nr. cadastral 91465, teren ocupat de o construcţie cu destinaţie cabinet medical, aflat în 
proprietatea domnului Popescu I1arie. 
ART. 2 (1) - Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 49 din 12.05.2025, elaborat de S.C. 
ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacău, privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a 
Municipiului Bacău, în suprafaţă de 100 m.p., situat în municipiul Bacău, str. George Bacovia nr. 



11, având CF nr. 91465, nr. cadastral 91465, în vederea vânzării către constructorul de bună 
credinţă care beneficiază de un drept de preempţiune la cumpărarea terenurilor aferente 
construcţiilor, identificat in Anexa, parte integranta la prezenta hotărâre; 

(2) Răspunderea juridică privind corectitudinea stabilirii preţului prevăzut în raportul de 
evaluare revine exclusiv evaluatorului. 
ART. 3 (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului cu preţul de 
32.200 euro la care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul de referinţă al 
Băncii Naţionałe a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de evaluatoruł autorizat S.C. 
ADEVAL EXPERT S.R.L., ing. Popa Adrian; 

(2) Proprietarul construcţiei va fi notificat în termen de 15 zile asupra hotărârii consiłiului 
local i acesta îi poate exprima opţiunea de cumpărare în termen de 15 zile de la primirea 
notificării. 

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale în formă autentică, efectuarea procedurilor 
de publicitate imobiliară prevăzute de lege precum i contravaloarea Raportului de Evaluare 
întocmit de către expertul autorizat, vor fi suportate integral de către cumpărător. 
ART, 4 La data încheierii contractului de vânzare-cumpărare a terenului încetează efectele 
contractułui de concesionare închiriere încheiat între Municipiul Bacău i cumpărător, iar Direcţia 
Economică- Compartimentul Financiar Contabił, Structura Impozite i Taxe Locale, Serviciul 
Evidenţă Patrimoniu- Compartimentul Evidenţă ş Inventar Domeniul Pubłic i Privat, 
Compartiment Exploatare Fond Locativ ş Gestionare spaţii/terenuri ş alte bunuri vor înregistra 
toate modificările intervenite ca urmare a adoptării hotărârii. 
ART. 5 Se împuternicete Primarul Municipiului Bacău să semneze ła notarul pubłic actul de 
vânzare- cumpărare, în formă autentică. 
ART. 6 Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndeplinire prezenta hotărâre prin Direcţia 
Economică- Compartimentuł Financiar Contabił, Structura Impozite i Taxe Locale i Serviciul 
Evidenţă Patrimoniu- Compartimentul Evidenţă ş Inventar Domeniul Public i Privat. 
ART. 7 Prezenta hotărâre va fi comunicată către Primarul Municipiului Bacău, Direcţia Economică-
Compartimentul Financiar Contabił, Structura Impozite i Taxe Locale, Serviciul Evidenţă 
Patrimoniu- Compartimentuł Evidenţă ş Inventar Domeniuł Public i Privat. 
ART, 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău, prezenta hotărâre va fi comunicată 
la Instituţia Prefectului Judeţul Bacău, în vederea verificării legalităţii. 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE 
GIGI-NUCU CANDET SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACĂU 

NICOLAE - OVI U POPOVICI 
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-. Hotărârea a fost adoptată cu 20 de voturi pentru. 

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



ROMANIA ANEXA LA HOTĂRÂREA 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 Bacău privind estimarea valorii de piaţă 
a terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, în suprafaţă de 100 mp, 

situat în municipiul Bacău, str. George Bacovia Nr. li 
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S.C. DEYLEX T. .L. 
MEMBRU CORPORATÍV AL ASOCIAT/EI NATÍONALE A EVALUATORÍLOR ĄUTORIZAT DIN ROMAN(A, NR 0649 
s& ParAndre Muresanu. nr 7 Bacu, 600005, Î& 0726730870/0745588047 
C.LL/. 38392580. Nr Reg. Corn. J4/1 732/2017 
ernaiI adc-valexpe,1@yahoo. corn 

ADV Nr. 49/12.05.2025 

r- % 

- --

t....1  .., . 

- •1 l 

- n -.. .. 

. . .-- . .- . 
. 111 

J ,1. 

I 

TERE I TRAVIL 
MUNICIPIUL BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, R. 11, JUD. BACAU 

NR. CADASTRAL - 91465 

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU -00 ENIU PRIVAT 

DESTINATAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU 

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU 

MAI 2025 
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L F TS.&L. 
EVALUARE TEREN INTR,4VILAN 

BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, (11?. 11, jud. Bacao 

Către, 
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU, 

Vă transmitem ariexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in mun. 
Bacău, 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-l Popescu llarie, conform Contractului de inchiriere nr.145431/7516/27.07.20016. 

Evaluarea s-a realizat la data de 08.05.2025 în 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. 
Inspecţia pe teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de piaţă precum şi întocmirea prezentului 
raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 08.05.2025 ý 12.05.2025. Data de referinţă pentru care sunt 
valabile toate calculele, analizele şi estimările efectuate este 08.05.2025. Valoarea este raportată în lei, în 
condiţiile unei plăţi integrale cash, Pentru elementele de calcul ce au la bază estimări în valută, s-a utilizat 
cursul valutar BNR, valabil la data de 08.05.2025, respectiv: 1 EURO = 5,1222 RON. 

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

Rezultatul evaluarii 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a propnetatii imobiliare 
supuse evaluarii, la data de 08.05.2025 este 

Vteren -1 00.00 mp - Bacau, str. G. Bacovia, nr. 11. NC 91465 164.930,00 Iei,respectiv 
Vteren - 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, urmând a fi corectate ori de câte ori piata o cere. 

ADEVAL EXPERTSRL BACAU 
Ing. Popa AdI1äŕ -Evalttr autorizat ANEVAR 
Administratr .\ 
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EVALUARE TEREN INTR.ÂV1LAN 

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 făcută în concordanţă cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si conflrma ca: 

prezentarea faptelor din raport sunt corecte şi reflectă cele mai pertinente cunoştinţe ale evaluatorului. 

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

evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietăţilor evaluate. 

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost 

verificate in limita posibilitatilor; 

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

o evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate, de calificare profesională. 

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

o evaluatorul a efectuat o inspecţie personală a proprietăţilor 

nici o persoană, cu excepţia celor specificate în raport, nu a acordat asistenţă profesională în elaborarea 

raportului. 

o nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depirid de valoarea raportata. 

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

ADMINISTRATR 
EVALUATOR-AUTORIZAT C 

Ing. Popa A1rian 



DE . L TS. .L. 
EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, NR. 11, jud. Bacau 

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului 
Evaluarea expusă în prezentul raport a fost realizată de către societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L., 

membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru 

bunuri imobile si mobile i nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea niciunei alte persoane sau societati. 

Evaluatorul deţine calificarea i competenţa de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fI verificat de 

părţile interesate în Tabloul Asociaţiei (http://nou.anevar.ro/paginh/tabloul-asociatiei), Afirmaţiile prezentate i 

susţinute în acest raport sunt adevărate i corecte; analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate 

numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate i sunt analizele, opiniile i concluziile personale ale 
Evaluatorului, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. în derularea întregului proces al evaluării 

care a dus la opinia raportată, evaluatorul nu a fost constrâns sau influenţat în niciun fel, Suma reprezentând 

plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea în raport a unei anumite valori 

(din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze vreuna din părţile interesate i nu este influenţată de 

apariţia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivă în proprietatea 
care face obiectul prezentului raport de evaluare i niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate. 

Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivă i imparţială. 

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati 
în conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de 

către Municipiului Bacau, în calitate de Client i Destinatar si conţine informaţii adecvate doar necesităţilor lor. 
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau părţi din acesta, niciunei terţe părţi, dacă aceasta 

nu a fost desemnată în scris ca posibil utilizator şl nici nu poate fi făcut responsabil pentru eventuale prejudicii 
produse părilor în drept în cazul în care un terţ ar deţine i utiliza o astfel de copie, Orice persoană care ar 

primi (chiar i pe cale oficială) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decât în 

cazul în care este autorizată de către evaluator i identificată explicit ca utilizator desemnat. Atunci când 

această identificare nu există explicit, iar persoana nu are atribuţiuni legale sau reglementate în legătură cu 
prezentul raport de evaluare, nu poate fi considerată ca utilizator desemnat al lui i nu este îndreptăţită la 
niciun fel de pretenţie fată de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar faţă de utilizatorii 

desemnaţi i nu poate fI extinsă faţă de niciun terţ. 

1.3. Scopul evaluarii 
Evaluarea, s-a realizat în scopul stabiliril valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de 
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor. 
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat; evaluatorul nu îi 
asumă responsabilitatea niciodată i în nicio altă circumstanţă sau context în care raportul de evaluare ar 

putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul 
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar. 

1.4. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii 
Obiectul lucraril il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in Bacău, 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 imobiliara in suprafata de 100,00 mp este inchiriata de Municipiului Bacau catre 

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

1.5.Tipul valorii 
Luand în considerare scopul prezentei evaluări, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior, 
de catre constructoŕiidbuba.crędinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor 
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DC YL P T..L. 
EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, NR. 11,jud. Bacau 

aferente constructiilor, tipul valorii adecvate este vaioarea de piaţă, definităde SEV 100 - Cadru general 

(IVS 100 - Cadru general) ca fiind: suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă), 

Ia data evaluării între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un 

marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

Această valoare, de regulă, datorită volatilităţii condiţiilor de piaţă, are valabilitate limitată Ia data evaluării si nu 

va putea fi atinsă în cazul unei eventuale incapacităţi de plată viitoare când, atât condiţiile pieţei cât i situaţiile 

de vânzare pot diferi faţă de acest moment. Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, l9scaIe, 

juridice şi politice de Ia data întocmirii sale, Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi 

pot pierde valabilitatea. 
Metodologia de calcul a vaIońi de piaţă a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii şi de recomandările 

Standardelor de Evaluare ANEVAR. 
Valoarea a fost estimata in moneda Lei. 

1.6. Data evaluarii 
Data evaluării, Ia care sunt valabile toate analizele, judecăţile, calculele, ipotezele de lucru şi condiţiile 

limitative este de 08.05.2025. Valoarea este raportată în LEI, fără TVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut la 

cursul de 1 EUR = 5,1222 RON, valabil pentru data de 08.05.2025. Valabilitatea exprimării valorii în cele două 

monede, precum şi echilibrul între acestea, sunt valabile Ia momentul exprimării opiniei, evoluţia ulterioară a 

valorii putând fi diferită pentru cele două monede. 

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

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

Cu ocazia inspecţiei proprietăţii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii şi s-au examinat Iocaţia 

(cu excepţia părţilor ascunse sau nevizibile) şi vecinătăţile. 
În realizarea analizelor, judecăţilor i calculelor din prezentul raport, coroborat cu discuţiile preliminare purtate 

cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informaţiile relevante 

necesare. Utilizatorul a pus Ia 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 Ia dispozitie de catre beneficiar, respectiv: 

o HCL nr. 157127.04.2018; 
o Contract de inchiriere nr. 145431/7516/27.07.2016; 
o 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 informatiile mentionate mai sus au fost puse Ia 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 Ia 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, în special site-uri de Internet 

cu publicitate imobiliară(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 documentaţii formate din preţuri practicate pe piaţa Iiberă a terenurilor, preţuri practicate de 

constructori, preţuri libere de închiriere a spaţiilor de depozitare, cataloage de costuri. 
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile i documentele pe care Ie-a avut la dispoziţie, fiind 

posibilă existenţa şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. Evaluatorul a 

obţinut informaţii,, oiiii,ęstimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere, dar nu se asumă nicio 

responsabilitate încazul îtcäre acestea s-ar dovedi a fI incorecte. 
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale 
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare 

sunt următoarele: 

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

presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice 

sau a titlurilor de proprietate. îitlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se 
specifica altfel; 

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

• evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinii, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse 
corisiderate 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 
topografĺgeodez 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 corespurid cu documentele de 
proprietate, respectiv documentatia cadastrala; 

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

• ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si 
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale 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; 

o se presupune că proprietatea este în concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind 
mediul înconjurător, reglementările şi restricţiile, cu excepţia neconcordanţelor ce ar fi expuse în prezentul 
raport; 

o nu se detin informaţii cu privire la existenţa unor materiale periculoase în cadrul bunurilor evaluate; 
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea şi nici obligaţia de a depista astfel de substanţe; 

• evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie Ia 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 estimările conţinute în raport s-au făcut în condiţiile actuale ale pieţii; 
o evaluarea s-a efectuat în condiţiile unei vânzări cu plata integrală, cash. 
o 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 
o evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie în 

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

• prezentul rapor d vkiénu poate fi inclus în nici un document şi nu poate fi publicat sub nici o formă, 
fără aprobarea scrisă aluatorului; 
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• acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cât şi pentru evaluator şi este valabil numai 

pentru scopul menţionat în cadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate dacă acesta 

este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute 

alte mentiuni; 
o previziuriile, 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. 
• in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost 

prezentate de Beneficiarul Iucrarii, 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; 

• evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluani, 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; 
• 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 ate 

elementelor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data 

evaluarii; 
• evaluatorul nu isi asuma nicio resporisabilitate, 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, flscale, 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 Ia 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 constructiilor. 

Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o 

responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare. 
Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau 

cheltuieli suferite de Client sau orice 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 în legătură cu bunul/bunurile identiflcaťe i nu poate fi utilizat pentru un alt 

bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-şi asumă răspunderea pentru o astfel de utilizare, cu excepţia 

cazului în care responsabilitatea ar fi asumată explicit în Termenii de referinţă, Raportul de evaluare, în 

totalitate sau pe părţi, sau oricare altă referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus într-un document 

destinat publicităţii fără acordul scris i prealabil aI evaluatorului cu specificarea formei i contextului în care 

urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum i utilizarea lui de către alte persoane decât cele 

Ia care s-au făcut referiri anterior, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale. De asemenea, intrarea 

în posesia unui terţ a unei copii a acestui raport nu implică 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, 

ţinându-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 (lVS Cadrul general) 
• SEV 101 -Termenii de referinţă ai evaluării (lVS 101) 
• SEV 102 - Documentrę si conformare (lVS 102) 
• SEV 103 - Raporta (IVSÁ1O3) 
• SEV 104 -Tipi alevălprii1(IVS 104) 
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• SEV 105- Abordari si metode de evaluare 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
Nici clauzele contractuale sau instrucţiunile evaluării, nici alte fapte sau consideraţii nu au impus devierea 

prezentului raport de Ia respectivele Standarde. 
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile Ia Data evaluarii, corifirmam ca: 

- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fĺ adevarate si rezonabile 

in masura cunostintelor noastre. 
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai Ia ipotezele si ipotezele 

speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional aI 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 Iegata de subiectul acestui raport sau de partile implicate 

in Coritractul de servicii. 
- Onorariul si Contractul 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, întocmit în conformitate cu SEV 103 i cuprinde, pe Iângă 

termenii de referinţă, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecăţilor relevante pe care 

s-a bazat opinia privitoare la inciicaţia asupra valorii raportate, nefiind necesară nicio excludere sau abatere de 

Ia respectivul Standard. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunhi 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; 
o inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografli; 
o 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; 

o aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei 

finale a evaluatorului; 
• analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, 

preciziei, cantitatii si 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. 

2.2. ldentificarea proprietăţilor, descriere juridică 
Evaluarea a fost solicitată 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 următoarele acte, anexate în copie Ia prezentul raport: 

• HCL nr. 157/27.04.2018; 
• Contract de inchiriere nr.145431/7516/27.07.2016; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 109262/02.12.2024; 

• Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 106265/02.12.2024 
• Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91465; 

Documentele si infcrmatiile mentionate mai sus au fost puse Ia 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 datete puse Ia dispozitie de catre client si nici pentru 

rezultatele obtinute, in, cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 
.J..r\ 
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Prin menţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifică corectitudinea, din punct de vedere legal, a 

acestora şi nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteză de Iucru în prezenta lucrare. 

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care Ie-a avut Ia dispoziţie, existănd posibilitatea 

existentei i a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunotinţă. 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 proprietăţii; definirea pieţii 
Proprietatea evaluată este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona 

intersectiei strazilor G. Bacovia cu Banca Nationala, Piaţa specifică este cea a terenurHor din zona de centrala 

a orasului, construibile, Zona de delimitare a subpieţei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv zona 

strazilor Oituz - G. Bacovia - B-ul Unirii - Energiei. 

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare 
2.4.1. Situatia juridică si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE 
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse Ia dispozitie de clientul lucrarii. 

Conform documentelor puse Ia dispozitie, respectiv RCL 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 lntabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala 

1/1. 
Evaluatorul a Iuat in considerare ca ipoteza de Iucru ca acesta exista si este in vigoare. 

Totodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urniatoarele documente: 

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

La data evaluarii terenul este lnchiriat catre D-l Popescu IIarie. 
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 Iucru in prezenta lucrare. 

2.5. Informaţii despre zonă si amplasament 
Terenul supus evaluării este amplasat în zona centrala a orasului, in zona intersectiei strazilor G. Bacovia si 

Banca Nationala, Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (Iocuinte 

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 zonă se află: 
• reţea de transport în comun în apropiere; 
• unităţi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic; 
• spatii prestari servicii (service calculatoareĺtelefoane, 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, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii si peste 

medie. 
Artere importante de circulatie in apropriere: 
• Auto - str. G. Bacovia. Str. Banca Nationala, str. Oituz; 
• Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edilitar aI zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 

In zona se alia: retea de trasport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii 

bancare, institutii de cult, institutii administrative. 
Terenul dispune de toate utilitafile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, 
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retea urbana de canalizare, retea ur ana de telefonie, cablu si internet 
Concluzie: 
Zona de referinta: zona A. Amplasare foarte buna. Poluare redusa. Ambientcivilizat. 

Harta 

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, 
fiind 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, Ia intersectia str. G. Bacovia si 
Banca Nationala, in apropierea Parcului îrandafirilor si Statuia Stefan ceI Mare, avand acces direct din str. G. 
Bacovia. Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati: 
• Ia nord: str. G. Bacovia; 
• Ia sud: proprietati imobiliare particulare; 
• la est: curte interioara si imobil cu NC 67153; 
• Ia vest: 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 Ia 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 Ia proprietate se realizeaza 
din str. G. Bacovia. 

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE 

3.1. Fapte curente 
Analiza pieţei este procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anumit bun sau serviciu şi constituie baza 
pentru a determina cea mai bună utilizare a unei proprietăţi, O construcţie existentă sau propusă pentru o 
anumită utilizare poate fi anałizată în funcţie de criteriile fezabilităţii financiare şi productivităţii maxime numai 
după ce s-a demonstrat că există o conformare corespunzătoare pe piaţă pentru existenţa acelei utilizări. 
Valoarea de piaţă a unei proprietăţi este în mare măsură dependentă de poziţia sa competitivă pe piaţa sa. 
In anul 2025, piaţa imobiliară din România continuă să evolueze într-un context marcat de schimbări 
economice si sociale semnificative. Creterea preţurilor proprietăţilor, fluctuaţiile cererii i ofertei, precum i 

lo 
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adaptarea la noile tendinţe tehnologice í de sustenabilitate sunt doar câteva dintre aspectele care definesc 
acest sector dinamic. 
Această cre$ere este influenţată de factori economici i demografici. Această tendinţă ascendentă a preţunlor 
este influenţată i de inflaţia persistentă. Ea afectează costurile de construcţie i, implicit, preţurile finale ale 
proprietăţilor. în plus, modificările fiscale i creterea ratelor dobânzilor Ia creditele ipotecare contribuie Ia 
rnajorarea costurilor de achiziţie pentru potenţialii cumpărători. 
Cererea din România se menţine robustă, alimentată de factori precum creterea veniturilor populaţiei i 
migraţia către centrele urbane. InteresuI pentru proprietăţi premium, cum ar fi apartamentele penthouse i 
vilele exclusiviste, este în creştere. EI reflectă o schimbare în preferinţele cumpărătorilor către IocUinţe care 
oferă atât confort, cât i statut social, Tendinţa este mai evidentă în marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari 
se concentrează pe proiecte care să răspundă acestor cerinţe. 
Oferta pe piaţa imobiliară din România în 2025 este caracterizată de o discrepanţă între cererea ridicată i 
disponibilitatea Iimitată a proprietăţilor. Discrepanţă este întâlriită în special în zonele urbane agiomerate. 
Această situaţie este rezultatul unui ritm mai lent aI dezvoltărHor imobiliare, Ea este influenţată i de factori 
precum creterea costurilor de construcţie i reglementările urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntă cu 
provocări în a satisface cererea în crestere, ceea ce contribuie Ia menţinerea preţurilor Ia un nivel ridicat. 
Sectorul imobiliar este puternic influenţat de factori economici si politici, care determină atât preţurile, cât i 
disponibilitatea finanţărilor, Inflaţia continuă să fie un element-cheie, având un impact direct asupra ratelor 
dobânzilor la creditete ipotecare si asupra costurilor de construcţie. Creterea preţurilor materialelor de 
construcţie, cauzată de instabilitatea pieţelor giobale, pune presiune asupra dezvoltatorilor şÍ îi obligă să 
găsească soluţii pentru a menţine proiectele viabile. 
Politicile fiscale adoptate de guvern în 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pieţei imobiliare. 
Modificările în sistemul de impozitare a proprietăţilor i eventualele facilităţi acordate pentru achiziţia de 
Iocuinţe influenţează deciziile cumpărătorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumpărători pot 
stimula cererea, în timp ce majorările taxelor pe tranzacţii pot descuraja investiţiile, In acest context, 
stabilitatea Iegislativă este esenţială pentru a menţine încrederea pe piaţa imobiliară. 

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditării. în 2025, băncile au devenit mai prudente în acordarea 
împrumuturilor. în plus, cre$erea ratelor dobânzilor face ca achiziţia unei Iocuinţe să fie mai dificilă pentru 
anumite categorii de cumpărători, Cu toate acestea, băncile vin i cu soluţii alternative, cum ar fi creditele 
verzi, destinate Iocuinţelor eficiente energetic, Aceste produse financiare beneficiază de dobânzi mai mici, 
încurajând astfel dezvoltatorii să investească în proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o altă tendinţă 
majoră care influenţează sectorul imobiliar. Clădirile certificate ecologic I locuinţele cu eficienţă energetică 
ridicată sunt tot mai căutate. Popularitatea lor nu se datorează doar costurilor reduse pe termen lung, ci i 
datorită IegisIaţiei europene care încurajează astfel de dezvoltări. în oraeIe mari, dezvoltatorii integrează 
soluţii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei şl materiale de construcţie eco-friendly, pentru a 
atrage cumpărători contienţi de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro) 

Piaţa terenurilor din România s-a menţinut stabilă în 2024, cu un volum aI tranzacţiilor apropiat de valoarea 
de 450 de milioane de euro, înregistrată în 2023, în ciuda unui climat economic i politic marcat de 
incertitudine. 
Terenurile cu documentaţii de urbanism aprobate i-au menţinut valoarea, subliniază consultanţii companiei 
de consultanta imobiliara Colliers, în timp ce proprietăţile care necesită astfel de demersuri au înregistrat 
scăderi în anumite cazuri chiar i de 30 - 40%. Investitorii IocaIi şi-au consolidat poziţia dominantă, iar 
interesul pentru terenuri în zone strategice a continuat să crească. Preţurile terenurilor au evoluat diferit în 
funcţie de tipul proprietăţii. îerenurile cu documentaţie urbanistică aprobată i autorizaţii de construcţie i-au 
menţinut sau chiar i-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri fără autorizaţii sau din zone mai puţin 
atractive au suferit scăderi de preţ de până la 30- 40% comparativ cu anii anteriori. 
Bucuretiul i zona sa metropolitană au generat aproximativ 80% din volumul total aI tranzactiilor, cu sectorul 
rezidenţial reprezentând 70% din această activitate. Printre achiziţiile majore se numără terenurile din zone 
precum Bulevardul Preciziei ł Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera, 
Corbeanca sau Snagov au fost în atenţia investitorilor datorită disponibilităţii terenurilor cu autorizaţii de 
coristruire, evitând astfel obstacolele urbanistice. 
Cererea pentru terenuri rezidenţiale a fost puternică în orae precum Timioara, Braov ş Constanţa, Pe de 
altă parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidenţiale, au fost reorientate către sectoare 
precum energie regenerabilă si logistică, pe fondul preţurilor mai scăzute. 

Piaţa imobiliară din jdeţuI Bacău a înregistrat o scădere în luna martie 2025, cu un total de 896 imobile 
vândute, potrivit dateIbbfiôiále transmise de ANCPI, Comparativ cu aceeai Iuriă din 2024, când au fost 
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tranzacţionate 936 de proprietăţi, scăderea este de aproximativ 4,3%. Însă, raportat Ia martie 2023, când în 
judeţ s-au vândut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat - de circa 21,3%. Structura vânzărilor 
arată că în martie 2025 s-au vândut 254 de unităţi individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate 
în extravilan si 489 de terenuri intravilane, În ciuda unui nivel relativ constant al tranzacţiilor cu unităţi Iocative, 
interesul pentru terenuri - în special cele extravilane - pare să fi scăzut semnificativ în comparaţie cu aníi 
anteriori, sugerârid o încetinire a investiţiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliară.Analizârid evoluţia pieţei 
din ultimii trei ani, tendinţa este clar descendentă. oeclinul constant aI numărului total de tranzacţii poate 
refiecta o combinaţie între scăderea apetitului pentru investiţii, condiţiile economice mai puţin favorabile i 
incertitudinea din zona construcţiilor. SpeciaIitii din domeniu atrag atenţia că 2025 ar putea fi un an de 
stagnare sau chiar recul pentru piaţa imobiliară, în lipsa unor măsuri de stimulare sau a unei redresări 
economice clare(www.Bacau.net). 

În perspectivă, România atrage în continuare investitori datorită potenţialului său economic, ceea ce refiectă o 
încredere ridicată în piaţă. În 2025, piaţa terenurilor va depinde de alegerile prezidenţiale i de stabilitatea 
guvernamentală ulterioară. Mai multe tranzacţii, amânate anterior din motive politice i administrative, ar putea 
fi finalizate în prima parte a anului, oferind un nou impuls pieţei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare 
solide, aleg să astepte momentul optim pentru vânzare, iar investitorii, în special cei IocaIi, rămân încrezători 
în evoluţia pieţei pe termen mediu si lung. Dei unele investiţii ar putea fi puse temporar pe pauză până Ia 
clarificarea situaţiei politice, interesul pentru active strategice i oportunităţi de piaţă rămâne ridicat, Dacă nu 
intervin schimbări majore neasteptate, piaţa terenurilor va funcţiona într-un ritm normal şi în 2025. 

3.2. Oferta competitivă 
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vânzare 
sau închiriere Ia diferite preturi, pe o piata data, într-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o 
anumita proprietate Ia un anumit moment, anumit pret şi un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de 
proprietate. 
Pentru a analiza oferta competitivă am studiat următorii factori: 
- cantitatea şi calitatea proprietăţilor imobiliare disponibile pe piaţă; 
- disponibilitatea şi preţuI terenului liber 
- conversia în utilizări alternative; 
- condiţiile economice şi circumstanţele speciale; 
- disponibilitatea creditelor şi a finanţării; 
- irnpactul normativelor si a documentaţiilor de urbanism şi al altor reglementări existente Ia 

momentul actual. 
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, Ia nivelul mun. Bacau, se impart in 3 
categoni: 

• 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 reparatil si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un proflt. 
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 clasiflcare a proprietăţilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face în funcţie de amplasamentul 
acestora in arealul IocaIitatii. Alte crżterii/elemente ce se iau în considerare Ia achiziţionarea unei proprietăţi 
sunt: suprafaţa si forma terenului , planeitatea terenului, restrictiile de construire, accesul si frontul stradal, 
accesul Ia transportul auto public, accesul Ia utilităţile edilitare ale zonei, etc. 

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

stfeI, Ia data evaluarii. oe Diata imobiliara a municipiului Bacau, au fost identificate urmatoarele oferte: 

Caracteristici proprietate Suprafata 
Pret oferta Pret oferta 

Locatie Zona imobiliara teren(mp) vanzare vanzare 

-. . 

(euro) (euro/mp) 
I 
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Teren intravilan, suprafata 1080 mp, 
acces Ia strada asfaltata, suprafata 

Mun.Bacau, str. Brandusei, periferica regulata, teren plat, utititati Ia limita 1.080,00 120.000,00 
cartier CFR, jud. 8acau proprietatii, descbidere Ia strada 

p,incipala-30mI.erenul este pretabil 
pt._constructie_rezidentiala. ___________ ___________ _______________ 

___________________________ _________ 

Teren intravilan, suprafata 1.972 

2 Mun.Bacau, str. Militaii, periferica mp, supraíata regulata, teren plat, 1.972,00 226.780,00 115,00 
cartier CFR, jud. Bacau utilitatl in zona. Terenul este pretabil 

pt. constructie rezidentiala. 

Com.Margineni, sat Barati, 
Teren intravilan, suprafata 600 mp, 

str. \/istnilor nr.7(la aprox periferica 
supraíata regulata, teren plat, 

utilitati Ia Iimita proprietatii. Terenul 600,00 47.000,00 78,33 
600m de Dedeman), Iud. este pretabil pt. constructie 

Bacau rezidentiala. 

Teren intravilan, suprafata 4500 mp, 
Mun.Bacau, str Calea Dr, acces Ia strada asfaltata, suprafata 

4 Alexandru Safran, nr.113, peiiferica regulata, teren plat, utilitati in zona, 4.500,00 360.000,00 80,00 
(zona RAR) jud. Bacau deschidere-45m1.Teren pretabil 

activitate industriala. 

Teren intravilan, suprafata 3691 mp, 
Mun.Bacau, zona Barati (club periferica acces Ia strada neasfaltata, 3.691,00 166.095,00 45,00 

TNT) jud. Bacau suprafata regulata, teren plat, 
ulilitati in zona, deschidere-17m1. 

Mun.Bacau, zona Barati, str Teren intravilan, suprafata 1429 mp, 

6 Arcadie Septilici, nr,49, jud. periferica acces Ia strada neasfaltata. 
suprafata regulata, teren plat, 

1.429,00 41441,00 29,00 
Bacau utilitati in zona, deschidere-6mI. _______________ 

Teren intravilan, suprafata 1362 mp, 

Mun.Bacau, str. Holtului, periľerie 
acces facil, suprafata neregulata, 
teren plat, utilitati inzona. Terenul 1.362,00 130.000,00 95,45 

cartierSerbanesti,jud. Bacau este pretabil pt. constructie 
rezidentiala. ___________ ___________ _______________ 

- 

___________________________ _________ 

Teren intravilan, suprafata 800 mp, 

8 
Mun.Bacau, Bdul Unirii (zona mediana 

acces facil, supraĺata neregulata, 
teren plat, utilitati in zona. Terenul 800,00 200.000,00 250,00 

pod raul Bistrita), jud. Bacau este pretabil pt. constwctie 
comerciala. ___________ ___________ _______________ 

___________________________ _________ 

Teren intravilan, suprafata 993 mp, 
Mun.Bacau, str, General acces facil, suprafata neregulata, 

9 Eremia Grigorescu, cartier periferie teren plat, utilitati in zona. Terenul 993,00 76.500,00 77,04 
Serbanesti, jud. Bacau este pretabil pt. constructie 

rezidentiala ____________ ___________ ________________ 

- 

_____________________________ _________ 

Teren intravilan, suprafata 2000 mp, 
Mun.Bacau, str, Calea acces facil, suprafata neregulata, 

lO Romanului, cartier Serbanesti, periferie teren plat, utilitati in zona. Terenul 2.000,00 160.000,00 80,00 
jud. Bacau este pretabil pt. constructie 

rezidentiala/comerciala __________ _______________ - ____________________________ 

Mun.Bacau, str. Calea 

_________ 

Teren intravilan, suprafata 450 mp, 

___________ 

il Barladului, nr.98, cartier periferie acces facil, suprafata regulata, teren 
plat, utilitati in zona, Terenul este 

450,00 29.250,00 65,00 
Serbanesti, jud. Bacau pretabil pt. constructie rezidentiala. 

Teren intravilan, suprafata 2844 mp, 

12 Mun.Bacau, str. Viitorului, penferie acces facil, suprafata regulata, teren 2.8.44,00 140000.00 49,23 
cartier Serbanesti, jud. Bacau plat, utilitati in zona, Terenul este 

pretabil pt. constructie rezidentiala. 

13 
Mun.Bacau, zona Targ auto, penferie 

Teren intravilan, suprafata 90 mp, 
imprejmuit, acces facil, suprafata 90,00 9.500,00 105,56 

cartier Serbanesti, jud. Bacau regulata, teren plat, utilitati in zona. 

- Teren intravilan, suprafata 442 mp, 

14 Mun Bacau, str. Toamnei mediana 
acces facil dublu, suprafata 

regulata, teren plat, utilitati in zona. 442,00 150.000,00 339,37 
(cartier Cornisa), jud. Ba;au_ 

- Terenul este pretabil pt. constructie 
__________________________ ________ rezidentiala. __________ __________ ______________ 
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Teren intravilan, suprafata 442 mp, I 
acces facil. suprafata neregulata, I 

15 
Mun.Bacau. str. Castanilor mediana teren plat, utilitati in zone. Terenul 96900 242.250,00 250,00 
(zona orizont), jud. Bacau este pretabil pt. constructie 

rezldentiala. ___________ ___________ _______________ 
_________ 

Teren intravilan, suprafata 442 mp, 
acces dublu, suprafata neregulata, 

16 
Mun.Bacau, str. Frasinului mediana teren plat, utilitati in zona. Terenul 335,00 100.000,00 298,51 

(zona Piata Sud), jud. Bacau este pretabll pt. constructie 
comerciala ____________ ____________ ________________ 

__________ 

Teren intravilan, suprafata 270,00 
mp, acces facil, suprafata regulata, 

17 Mun.Bacau, str. Alecu Russo, mediana teren in panta, utilitati in zona. 270,00 40.500,00 150,00 
jud. Bacau Terenul este pretabil pt. constructie 

rezidentiala(comerciala ___________ ___________ _______________ 
_________ 

Teren intravilan, suprafata 576,00 
Mun.Bacau, str. Banca mp, acces Ia strada secundara, 

1 8 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 
mp, acces Ia strada secundara, 

19 Mun.8acau, str. 0ituz,jud. centrala suprafata neregulata, teren plat, 806,00 250.00000 310.17 
Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil 

pt. constructie rezidentiala. 

Teren intravilan, suprafata 270,00 

Mun.Bacau, str. Slanicului, 
mp, acces Ia strada secundara, 
suprafata regułata, teren plat, 

20 nr.1(zona Bancorex), jud. centrala utilitati in zona. Terenul este pretabil 270.00 99.000,00 366,67 
Bacau pt. constructie 

rezidentialařcomerciala ___________ ___________ _______________ 

Teren intravilan, suprafata 700,00 
mp, acces dublu la strazi 

21 Mun.Bacau, str. Aleea centrala 
secundare, suprafata neregulata, 700.00 210.000,00 300,00 

Parcului, jud. Bacau teren plat, utilitatI in zona. Terenul 
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 

Mun.Bacau, str. Aleea 
mp, acces Ia strada secundara, 

23 Visinului (zona Carrefour), centrala 
suprafata regulata. teren plat, 

utilitati in zona, Terenul este pretabil 36500 59.900,00 164,11 
jud. Bacau pt. locuri parcare, depozite 

individuale, garaje. __________ __________ ______________ - __________________________ ________ 

Teren intravilan, suprafata 249,00 

24 
Mun.Bacau, str. Vadu Bistritei, centrala 

mp, acces Ia strada secundara, 
suprafata regulata, teren plat, 249,00 62.250,00 250,00 

jud. Bacau 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 (euroĺmp), pentru terenuri intravilane categoria curti-

constructii, variaza in intervašul 29,00 - 115,00 euro/mp, marja pretului ofertat, depinde de 

amplasament, forma terenului, planeitatea terenului, suprafata de teren oferita Ia vanzare, utilitatile 
arnplasamentului, accesul Ia proprietate, restiictii 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 muri. 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 IocaIizarea amplasamentului cat si facilitatile oferite. 

» In zona centrala, preturile pornesc de Ia 164,00 euro/mp, pana Ia 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 
(IocaIizare, suprafata, forma, acces, front stradal, utilitati, restrictii constructive, etc). 

• Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facllitatile oferite. 
• 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 Ia nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde 
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiirid astfel iniluentata de cererea curenta. 
Cererea pentru un bun sau serviciu este creată de utilitate şi este afectată de raritate, Cererea mai este 
influenţată de dorinţă şi de forţele care creează şi stimulează dorinţa. Deşi atracţia oamenilor pentru diferite 
lucruri ar putea fi rielimitată, dorinţa este restricţionată de puterea efectivă de cumpărare. De exemplu, 
imposibilitatea de a cumpăra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri, Pentru că pe o piaţă 
imobiliară oferta se ajustează încet Ia nivelul i tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu 
schimbările de cerere, fiind astfel influentată de cererea curentă, Cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit 
tip de proprietate imobiliară pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare şi / sau închiriere, Ia diferite 
preţuri, pe o anumită piaţă imobiliară specifică, într-un anumit interval de timp. Cererea, privită calitativ şi 
cantitativ, este influenţată şi de oferta specifiçă, influenţând semnificativ preţurile de tranzacţioriare. Cererea 
solvabilă este reprezentată în acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiară de a achiziţiona 
acest tip de proprietate cu plata integrală, fie prin intermediul accesării unor credite imobiliare. 
Cererea este minimalizata de Iipsa de Iichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si 
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilil investitori 
fiind circumspecti. 
In analiza cererii de pe piaţa proprietatilor imobiliare, sunt importanţi următorii factori: 
- populaţia din aria de piaţă; 
- mărimea şi numărul familiilor, rata de creştere/descreştere în formarea familiilor, structura şi distribuţia Ior pe 
vârste; 
- nivelul veniturilor şi salariilor; 
- tipologia locurilor de muncă şi rata şomajului; 
- raportul între spaţiile ocupate de proprietari şi cele ocupate de chiriaşi; 
- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, condiţiile de creditare (dobânzi, raportul credit/valoare, 
comisioane şi taxe, disponibilitatea asigurărilor); 
- planul de urbanism şi direcţiile de dezvoltare urbanistică; 
- factorii ce afectează atractivitatea fizică a vecinătăţii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun 
de fundare şi barierele naturale sau artificiale etc.; 
- structura taxelor IocaIe şi a administraţiei; 
- disponibilitatea facilităţilor şi serviciilor (instituţii de cultură, instituţii de învăţământ şi calitatea şcolilor, facilităţi 
sanitare şi medicale, servicii de pompieri şi poliţie). 
Dorinta de achizitionare pentru terenuri reziclentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din 
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii ulterioare in Iocuinte 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 aI indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor, 
cresterea cursului vaIutai, 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 aI pieţei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputând fi sincronizat cu ciclul de 
dezvoltare aI afacerilor, datorită instabilităţii economice, activitatea imobiliară răspunzând Ia stimuli pe termen 
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzacţionate/oferite Ia preţuri diferite in funcţie de destinaţie, 
amplasament, suprafeţe, apropiere de utilităţi, forma, acces Ia proprietate, pianeitate, 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 aI 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 obtirie preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta. 

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 

4.1. Cea mai bună utilizare 
Conceptul de cea mai bună utilizare (CMBU) este un concept de piaţă. Prin analiza CMBU a proprietăţii 
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivă şi profitabilă. 
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 
imobitiare. 
Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei 
activului Ia 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 Ia 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, plariul 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 Iuarea 
in calcul a costurilor de conversie Ia acea utilizare. 

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii 
referitoare Ia terenuri Iibere amplasate în 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 utilizări a terenului considerat liber, ţinând 
cont în aceIai timp de specificul zonei i caracteristicile terenului (formă i dimensiuni). 
In vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am analizat utilizările posibile ale proprietăţilor, după cum urmează: 

Utilizare analizata 
__________________ 

Criterii CMBU 
Permisă legal Posibilă fizic Fezabilă financiar Maximum 

productiva 
IndustriaIa nu nu nu nu 
Comerciala da da da da 
Rezidentialá: 

-- 
da da da da 

w, 
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Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila 
lizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultă că cea mai bună 
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 majoră a abordării prin comparaţie directa este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi 
imobiliare este în relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. 
În cazul de faţă, ca tehnică de comparare, se va utiliza o metodă calitativă şi anume - analiza comparaţiilor 
relative, Aceasta se bazează pe studiul relaţiilor indicate de datele pieţei, fără a recurge la cuantificare. Pentru 
a aplica această tehnică, evaluatorul analizează, compară şi ajustează oferte şi tranzacţii pentru loturi similare 
în scopul determinării caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faţă de cele ale proprietăţii subiect. 

In estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele 
proprietăţi 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 
affaĺtata, este la vanzare Ia data evaluarii cu 298,61 euro/mp. lnformatia 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. lnformatia 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 Ia drum asfaltat, 
este la vanzare la data evaluarii cu 300,00 eurolmp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 

Cuantificarea alustarilor: 
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 10ý20% fiind amplasate inferior fata de subiect; 
3. Diferenta de suprafata a terenutui 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 subiectulul. 
5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Astfel comparabilele 1 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un 
procent de 10%, acesta fiind inferioare subiectului. 
5. In functie de acces, toate comparabillele au fost ajustate pozitiv/negativ cu un procent de 5ý10%, fiind 
inferioara/superioare subiectului. 

Din analiza efectuată a rezultat că cea mai apropiată comparabilă de subiect este comparabila 1, deoarece 
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 flnală a valorii, avandu-se in 
vedere criteriile specificě, respectiv 

17 



S0C0 . .YL TS.I?.L. 
EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

BACAU, STR. GEORGE BACOVIA, NR. 11,jud. Bacau 

Adecva rea 
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 Ia 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 fĺ 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 Iogica au condus Ia judecati corecte. Datele utilizate 
sunt pertinente si suflciente, 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 considereate, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata. 

în baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a proprietatii imobiliare 
supusa evaluarii, Ia data de 08.05.2025, este de: 

Vteren -100.00 mp - 8acau. str. 0. Bacovia, nr. 11. NC 91465 = 164.930,00 iei,respectiv 
Vteren - 100,00 mp - Bacau, str. 0. Bacovia, nr. 11, NC 91465 = 32.200,00 euro (322,00 euro/mp) 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 
• toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 08.05.2025, urmând a fi corectata ori de câte ori 

piata o cere; 
o valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport: 
o valoarea este o predictie; 
• valoarea nu este afectata de cota TVA; 
o evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza 
transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare; 
• evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Evaluare a Bunuritor - editia 2022 si a 
recomandarilor si metodologiei de Iucru st a ANVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 
Autorizati din Romania). 

ANEVAR 

Ing, Adrian Popa - Evaluator autorizat ANEVAR 
auo, s 

(( FECHTV 1111 

Ing. Valentin Fechet - Evaluator autorizat ANEVAR 

9. 
r VÄP 

S.C. ADEVAL EXPERT.S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului Iucrarii precum si Iipsa intereselor 
personale ale evaIüatoiuuiinIegatura cu bunurile evaluate. 
: 
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Anexa Centralizator General 

• 
Specificatie Supafata(mp) 

VaJoárí propUa ĄVäIoaepropůä äăbarropuśa 
(lel) (Euro) (Euroiip) 

Teren intravilan - MunBacau, str.George Bacovia, 169,030.00 33,000.00 330.00 
nr.11, jud.Bacau, nr. caciastral 91465 
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EVALUARE TEREN - MUN.BACAU, STR.GEORGE BACOVIA, NR.11, JUD.BACAU, N.C. 91465, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE 

Element. de comparatte Subiect - Teren tntravlten Comparablla 1 Comparabtla 2 Comp.rabtla 3 

Adresa 
Mun.Bacau,str.George8acovia, 

_______________________ Elvaruj).jud. Bacau 

Mun.9acau,str.0ituz,jud. Mun.Bacau. str Aleea 

_______________________________________ 

NurnarCadastsat 91465 

Provenienta informatii cnmparabile storia.ro atonaro stona.ro 

Pret oĺertat (euro) 172000.00 250,000.00 210.00000 

Pret oťertat (euro/mp) 29861 310.17 300,00 

Tip pret de vanzare (tranzactieě oferta) oferta oĺerta oterla 

Ajustare)%) -10.0000 -10.0000 -10.0000 

Ajustare valorica (euro) -29.86 -31.02 -30.00 

Pret alustat (euro) 268.75 279 16 270.00 

Dreptul da proprietate transmis absotut absolut absolut abnolut 

Ajustare (%) 0.0000 0.0000 0.00% 

Conditii de ťrnantare plata rntegrala plata ntegrala plata integrala plata integrala 

Ajustare )%) 0.0000 0.00% 0.00% 

Cnnddii de var,zare de plate de plata de prata de piata 

Ajustare (00) 00000 0.0000 0.0000 

Cheltuleli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazut nu e cazul nu e cazut 

Ajustare (%) 0.0000 0.0000 0.00% 

Corrddil de plata data evaluaď va)abi) ta data evaluadt vatabit ta data evaluaril valabt ta đata evaluarli 

Ajustare (%) 0.0000 0,00% 0.0000 

Pret ajustat (euro) 268 75 279.16 270.00 

Ajustart pentru: 

Amplasament 
Mun.Bacau,str.GenrgeBacoura 

nimiler mai slab mor ulab 

Ajnstare (00) 0.0000 10.00% 20.0000 

Ajustare valorica (euro) 000 27.92 5400 

Supratata teren (mp) 100.00 576.00 806.00 700.00 

Ajustare -5.00% -10.0000 -10.00% 

Vatoare ajustare -13.44 -27.92 -27.00 

Tip teren intravilan, CC simitar similar similar 

Ajustare (00) 0.00% 0.0000 0.0000 

4ustare valorica )euro) 0.00 0.00 0.00 

Utilitali utiitatl ta Iimita proprlelatii utititati in zona utilitatl In zone ulllitali in zona 

Ajustare (00) 5.0000 5.0000 5.00% 

Ajustare valonca (euro) 13.44 13.96 13.50 

Fnrma Ierenului regulata neregulata regulata neregulata 

Ajustare (%) 10.0000 0.0000 10.0000 

Ajustare vatorica (euro) 25.88 0.00 27.00 

Acces si front ştradut ucces tacu rnai slab mai alub dublu acces 

Ajustare (00) 10.0000 10.0000 -5.0000 

A4ustare valorica )euro) 26.88 27.92 -13.50 

Reotrictii de c000twwe conform PUG confnrm PUG conform PUC conform PUG 

Ajustare (00) 0.0000 0.0000 0.0000 

Ajrjstare velorica (euro) 0.00 0.00 000 

Atto intnrnrat nu aste Cazut nu eute cazul nu este cazut nu eute cazul 

,u.jstare (00) 00000 0.0000 0.00% 

Ajustaw vatorica (euro) 0 96 0.00 o.oo 
OTALAJUSTARI 

________________________ 

53.75 41.87 54,00 

Ajustare totala neta 

_____________________ 

53.75 41.87 54.00 

Ajustaretotnta brute 80.63 97.70 135.00 

Numar a)ustar) 
%.T.B. I pret de vanzareioferta 

________________________ ______________________A 
0.279 

________________________4 
0.315 

____________________R 
0.450 

PRETAJIJSTA1 

_________________________ 

322u50 321.03 32400 

Valoare teren (euro/mp)_rotunjit 322.00 euro/mp 

VALOARE TEREN N.C. 91465, s 100 MP 164,930.00 Iei 32,200.00 € 
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OTĂRÄflEA NR. 157 DIN 27.04.2018 privind însuiręa Inventru1j b.unurilor care aparţin domeniului privat aI 
munieipiuluj Bacău 

Consiiiui Local aI Munîcipiului Bacău întrunit în şedintă ordinară Ia data de 27.04.2018, potrivit art39 (1) din Legea nr. 215/2001 a admmnistratjej pib1ice locale republicată, cu rnodicări1e şi completările uiterioare Având în vedere: 
nr. 78133/ 16,042018 al Cornpartjmentu]ui Admnjtrare şi Inventarjerea j?atrimonjuJj prin cąrę solicită însusirea InventaruJuj bunurilor care aparţin d0n1enîu1ui privat al municipiuluj Bacău; 

-Expunerea de motive a Viçeprirnarijj Municipíuki Bacău, înregistrată cu rir. 4010/20.04.2018. 
-Raportul compartimenĎuj de resort, înregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabiĘ -Rapoartele. comişiflor de specLaljtate din cądrul Consj1j]uj local al Municipiuluj Bacău îatocmjt e în vederea avizăijj pro.iectulu1 de hotărâre: nr. 738/26.04.2018 al Comisiei de specialitate rir. 1, nr. 739/25.04.2018 al Comişiej de specialitate nr.2, nr. 740/26.04.2018 al Comisiei de specialjtate ni.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de specíalitate nr.4 şi nr. 742/26.04.2018 ai Comisje.j de specialitatenr.5; -Prevederjlc art 4 din Legea lir. 213/ 1998 privind bunurile proprietate pub]ică, modificată şi Cornp1etată 
-Prevederjie art. 47 (1), ale art 48 (2), ale art 61(2),. ale art 115 (1) lit. ,,b, ale art. 117 lit. ,,a, ale art 121 şi ale art 122 din Legea nr. 215/2001 privind adniinistratja publică locală republicată, uiterior modificată şí completată; -Prevederjle. art, 34 (1) lít. ,,ř din Anexa nr. 1 la Ordonanţa üuvcrnului nr. 35/ 2002 pentru aprobarea ReguIarnentulujc. de organizare si functionare a consiliilor locale, mQdificată si completată; 

În baza dispozitiilor art 36 alin. (2) lit. c şi.. art 45 (3) din Legea nr. 215/ 2001 a administratjej publice IocaIe, republicată, ulterior modicată şi completată, 

IIOTĂRĂ ŞTE: 

ART.1. Se însuşeşte inventarul bunurilor care aparţin doineniului privat al Jnunicipjtluj Bacău, conform Aneelor nr, I i nr. 2, părţi integrante ale prezentei hotărârj, 
ART.2. Primarul Municipiului Bacău prin Arhitęctul Şef 

- Compartirnenţ Adminjstrarea şi In.veutarjerea Patriinonjuluj şi Direcţia Economică va aduce la îndeplin.ire prevederile prezentei hotărâri 



ART.3, Hotărârea va t] comunjcată Arhitectuuj ŞeĘ Compartimentuj Admjnjstrea şi .Inventarjerea Patrimonjuluj şi Direetiei Econornice. ART. 4, Prin grija Secretarujuj Municipiuluj Bacău prezenta hotărâre se comunică în terrnen legal Instihiţiei Prefectuluj 
- judetui Baeäu pentru verifcarea legalitătii. 

PRE1TĂ 
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CONTŠEMA 
SECRETAR MUN1CIpIUŁUI BÄCĂU 

NICOLAEOVJiJIU POPOVwŢ 
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S6,96mp,str.9 Mai,nr.52 Domeniul privat aI 

0 Teren concesionat destinaţia:ext.birou notar 2003 ___________ 
municipiului Bacău 

S=3,37rnp,str.Al.Parcu1uinr.l8 Domeniul privat al 

O Teren concesionat destinaţia:coloana balcoane 2006 ____________ 
municipiului Bacău 

S36mp,str.Iosif Cocea,nr.8 Domeniul privat al 
1580 

O Teren concesionat destinaţia:garaj 2004 ___________ 
municipiului Bacău 

S=2, I 9mp,str.Bucegi,nr 10 l 
Dcrneniul privat al 

O Teren concesionat destinaţia:ext.cabieh.dentar 2005 rnunicipiului Bacău 

S=30mp,str.Milcov,nr.9-l l Dorneniul prívat al 

0 Teren concesionat destinaţia:garaj - 1997 ___________ 
rnunicipiului Bacău 

S=28,44mp,str.Milcov,nr.9-1 1 Domeniul privat al 
1583 

0 Teren coneesionat destinaţia:garaj 2005 ___________ 
municipiului Bacău 

S=30mp,str.Milcov,nr9-] 1 Domeniul privat al 
1584 

0 Teren concesionat destinaţia:garaj l 997 
l 

municipiului Bacău 

ľ 

S-48,56mp,str.Panselelor Domeniul privat al 
1585 

0 Teren concesionat destinaţia:birou notaríal 2003 ___________ 
municipiului Bacău _____ 

_____ 
- S=32,2mp,str.Mărăşeşti,nr98 Domeniul privat al 

1586 o Teren concesionat destinaţia;ext.sp.prod.br 2004 
l municipiului Bacău 

- 

SloOmp,str.George Bacovia nr, l l Domeniul privat al 
1587 

0 Teren coricesionat destinaţia:ext.cab.rnediçal 2004 ___________ municipiului Bacău 
S=1 i mp,str.E.C.Pintea,nr.2 Domeniul privat aI 

l 588 0 Teren concesionat destinaţia:cotă ind.locuinţă 1996 ___________ municipiului Bacău 

Sl6mp,str.9MaĘnr.82 Domeniul privat al 
1589 0 Teren concesionat destinaţia:cotă ind.locuinţă 2001 ___________ municipiului Bacău 

S16mp,str.9Mai,nr.82 Domeniul privat al 
1590 

0 Teren concesionat destinaţia:cotă ind.locuinţă 2001 ___________ municipiului Bacău 

S27,08mp,str.22Decembrie, Domeniul privat al 

1591 0 Teren concesionat nr22 1997 1 municipiului Bacău 

destinaţia:garaj 
_____ __________ __________________________ 

Teren concesionat 839mp,str.Martir lloria, Domeniul privat al 

1592 0 (contract rezi]iat) nr.13,se.B,ap. 2007 l municipiului Bacău 

destinaţia:extsalon înfrum. ___________ ___________ ___________________ 

__________ _________________________ 
S=9,7mp,str.9Mai,nr29 l 

Domeniul privat al 
1593 

0 Teren concesionat destinaţia:ext.sp.com 2000 municipiului Bacău 

1594 _________ ________________________ S=22,üómp, str. Călugăreni, nr, 14 ___________ 
1 Domeniul privat al 

141 
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{Ńá(Ił ROMANIA , / / JUDETULI3ACAU Q, ą1( PRRiIARIA MUNICIPIU(tji 13ĂCAU 
4; ĄRIHTECľ S1 

COMPART1MINr ĽVIt)1N tA (.()NIIţĄCI ľ 

CONTRAcT DE INCIUR IRE 
Nr./Ą37 dIn 

L1AWľILE CONTRACTANTF 
1. MUNlClP1tJl., I1ACAU, unltnta ndmjnţstnz(jv terkorhđa, rcpzzcncat prtn nuwriutca cxeçutivu, Pnmarul Municipiulaă Bucnu COSMIN NECULA cu scd!ul In 13nonu, sir MOru5c9ti, nr. 6Judetuł Dacau, šs..: calitatc de LOCATOR, pe de o parte, si 
2. POPSCU ILĄIUE domciIjuI in I3acmi, sir. Gcorgc 13ucov1a nr.1 1, Cod numcric psonaií 1550708040124, poSesor al Bii C.i. serin X.C. nr. 699497, cliberul cle S.P.CLE.P. 13acau, la data dv 29.03.2010, ia calitate de LOCAŢAR pe de altn parte, in baza cereril nr. 33281/ 04.07.2016, II.C.L är. 192/31.05.2016 si a fisei tehnice nr. 5043ĺ 22.07.2016. Ancxa nr. 1, a iniervenht prczantul tCONTRACľ E, 1NCHlRIEREn. 
i[.QIţIECTUL CONTRACTUIÁJI 
Art I Obieciul prezcntuiuţ cOntruCt de inclurjcrc consta m prdarea, respectiv prcluareu folosintei skuatn in l3acau, str Gcorge Bacovsu nr l 1 u destinatia pr1ari 

2.1. Predarea -primirea lercnului sc ľace in bnza unuI proces-vcrbal Ancxu nr.2, scmnat ambele parti Ia data Incbeierjí prczcnţuluj conlraçt de Ichirjc,c. : 2.2. Predarea tcreauiui (ori ocupnrca accstuia) sc considera fncuta Ia dma Ia cnrc s-a obdnia nutonzatfi . de constndre pcntru ampiaşamentuš provizoriu nri, in Iipsa nccsteia, la data Ia etire s-a umplasat conatrucdn. MI,TiRMENUL CONTRACfULIJL. 
Art.3. 
3.1. Termcnuj inch1rjjj eslc de Ia data de 31.05.2016 pana Iii data de 31.122016 dar nu mai inult de I (un) an. La sfarsitul acestci perionde, proprietaruł si lacatarul pot prclungi ternienul da inchiiiere : de comun acord, prin aci aditionai 
3.2. Dacă, după implinirea tcrmcnului, chiriapel conhinuă să deţţnă bunuL łră vreo îrnpotrivîre din iart.:a proprietaruluj, sc consideră închciată o nouă Iocaţiunc, în condiţiilg cclci vechi Łopereažn tuctia n.o;atiunc), 
3.3, La ince(area conlractuţuj cle inchirier, chirinsul vii preda terenul pe bazä da proces-vcrbai. semnaţ de nmbełc parti, cel putia in nceleagj condîiii de cafltate ca si la prcluarc. Ar*.4. Termenul stabilit la art. 3 poale fi intnerupt cund clibemrea tcienului se impune. t.ocatarul va ti instiixual da accst iucru si ani drepiul la reslituiren chiriei prupartionnt, penini perioada de Ia data hasnrii libere a taninului pnna Ia sľarsitul anului. 

Ar(, 5. Cíiţriu anunia pcntru flilosirca terciiului in anul 2016 otc de 72,00 levflj$n in lotal de 1.200,00 Ieihan vonlbrrn H.C,L .nr.274/ 28. I 2.2015. Pcntru pcrloudn 3 I .0S.2016-3LI2.2016 suma de phnta este de 4.230,00 id. 
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ť Oľiciul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BACAU 
Biroul de Cadastru śi Publicitate ImobiIiară Bacau 

- ANÍPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
°Ą PENTRU INFORMARE r.nr3crrsnnsl.traz 

Carte Funciară Nr. 91465 Bacău 

TREN IntraviIari 
A, Partea 1. Descrierea imobilului 

Adresa: Loc. Bacau, Str GEORGE BACOVIA. Nr. 11. Iud. Bacau 

Nr. cerere 109262 
Ziua 02 
Luna 12 
Anul 2024 

cod vetllkare 

II 101Í 1111! 

f Nr. INr. cadastral Nr.i I crt I topogratc Suprafaţa* (mp) Observaţil / Referlnţe I 
Al 91465 oo Teren imprejmuit; Constructla C1 inscrisa in CF 91465-C1; 

ITeren intravilan partial lmprejmuit cu garduri din metal-beton pe latura 3-4-5 I 

B. Partea 11. Proprletari şi acte 

lnscrieri privitoare ła dreptul de proprietate şI alte drepturi reale I Referlnţe 

85289 / 16/09/2024 
Act Administrativ nr. hotararea nr. 157, din 27/04/2018 emis de CONSILIUL LOCAL BACAIJ; Act Administrativ 
nr. adresa nr. 124759, din 16/03/2023 emis de PRIMARIA BACAU; Act Administrativ rir. adeveririta nr 
124759, din 16/03/2023 emis de PRIMARIA BACAU; 

Bi 
lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al 
1/1 

- 1) MUNICIPIUL BACĂU, CIF:4278337, DOMENIU PRIVAT 

C. Partea 111. SARCINI 

Tnscrlerl prIvInd dezmembrămlntele dreptulul de proprletate, drepturi reale I 
de garanţle şI sarcInI I Refe,lnţe 

89 / 16/09/2024 
Act Administrativ nr, contract de inchiriere nr. 145431/7516, din 27/07/2016 emis de PRIMARIA BACAU; 

C1senoteazairichirierea Al 

_j 1) POPESCU ILARIE 

Document care conţine date cu caracter peroonal. protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 1 din 3 

Extrase pentru formare orrIine Ia adresa epay.anqfĹro Pcrmular versi000a 33 



Carte Funciară Nr. 91465 Comuna/Oraş/Municipiu: Bacău 
Anexa Nr. 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referînţe 

91465 100 Teren intravilan partial imprejmuit cu garduri din meaI-beton pe Iatura 3-4-5 
. - 

iu u pruiqie ereo /u. 

LINIPJQ MOBIL 

7Q3O 

91465 

CI 

/ 

Date referitoare Ia teren 
Nr 
Crt i Categorie 

folosinţă 
IJntra 
vilan I Suprafaţa 

(mp) Tarla Parcelă j Nr. topo j Observaţii / Referinţe 

1 I 
DA 

I 
100 

I 
- 

- - I constructii I I 
Lunglme Segmente 
1) Valorile lungimlłor segmenteior sunt obţinute din prolecţle In plan. 

Punct 
tnceput 

Punct 
sfârşit 

Lungime segmen 
- (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 conţine date eu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 77/2OO1. Pagina 2 din 3 

xtrase pefltfli nforrnare on-Iina Ia aclresa epay.aflCpl.ro Parłnular versiunea ] I 



Carte Funciară Nr. 91465 Comuna/Oraş/Municipju: Bacău 
Punct Punct Lungime segmentl 

început sfârşit c- (m)I 
7 8 o.ŠJ 
8 1 6.8481 

Lungimile segmenteĺor sunt determinate în planul de prolecţie Stereo 70 şš sunt rotunjlte Ia 1 millmetru. m Dlstanţa dIntre puncte este formată dIn segmente eumulate ce sunt mai mIci decăt vaioarea 1 miiimetnj. 

Extrasui de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conţine informatiile din cartea funciară active ia data generării, Acesta este valabii în condiţiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001, coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exciusiv în mediui eiectronic, pentru activităti i procese administrative prevăzute de iegisiatia în vigoare. Vaiabiiitatea poate fi extinsă i în forma fizică a documentuiui, fără semnătură oiografă, cu acceptul expres sau procedurat ai instituţiei pubiice ori entităţii care a soiicitat prezentarea acestui extras, 
Verificarea corectitudinii i reaiităţii informaţiiior conţinute de document se poate face Ia adresa www.ancplroJveilflcare, folosind codui de verificare oniine disponibii în antet. Codui de verificare este valabil 30 de zile caiendaristice de ia momentul generării documentului. 

Data şI ora generărll, 
02/12/2024, 09:25 

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederjle Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3 
Extrose prrtro irrforrnaro or -Iin Io odresa epay.ancpl.ro 

Formţjlar vorsiune 



OfciuI de Cadastru şi Publicitate lmobiliară BACAU 
Biroul de Cadastru şi Publicitate lmobiliară Bacau 

ľ 
ANCP! EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 

PENTRU INFORMARE 

Carte Funciară Nr. 91465-C1 Bacău 

A. Partea 1. Descrierea imobHului 
ConstrucţII 

lřicerere l r Ziua 
I Luna l 

j 
Ce6 verificare 

iiĺ fi 

Nr cadastral 
Nr. topografic Adresa i J Observaţll / ReferI nţe 

M 91465-cl I Bacau, Str GEORGE BACOVIA, Nr.1Nr. i niveluri:1; S. construita Ia soi:79.6 mp; 5. constřűi 
1Loc. 

11,jud. Bacau desfasurata:79.6 mp; Cabinet medical p ediflcat in anul 
2024. Suprař. desf. = 79.6 mp 

5. Partea 11. ProorIfri çl arř 

înscrleri prlvltoare Ia dreptul de proprietate ś alte drepturi reale Referlnţe 
85289/16/09/2024 
Act Adminjstratjv nr, certificat de atestare a edificarij nr. 164806, din 10/07/2024 emis de PRIMARIA BACAU; 
Bi IntabuIare, drept de PROPRIETAŢECIJ titlu de edlficare, dobandit prin Al Construire, cota actuala 1/1 

1) POPESCU ILARIE 
đ fl_a. .,. 

InscrIerl privind dezmembrănhintele dreptulul de proprletate, drepturi reale 
Referlnţe de garanţie şi sarcIni 

NUSLJNT 

Document careconţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 d1n2 
Extruse pentru r,formare ofl-Iirre Ia adresa epayancpl.ro 

Foľmaldr ners unea 1.1 



Carte Funciară Nr. 91465-C1 Comuna/Oraş/Iiąunicipiu: Bacău 
Anexa Nr. 1 La Partea I 

Date referitoare Ia constnirtii 

I Crt Număr J Destiriaţie 
construcţie I Supraf, (mp) IsttţieJ 

Observaţii / Referinţe I 
Al 91465-C1 

constructji 
administratjve si ( 

1Cu 
79,6 I 

acte 
in CF 

1• construita la 501:79.6 mp; S. construita 
(desfasurata:79.6 mp; Cabinet medica 

social culturale I I propriu Iedificat in anul 2024, Supraf. desf. = 79.6 mpl 

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat aI ANCPI conţine informatiile din cartea funciară active Ia data generării, Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001, coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activităţi si procese administrative prevăzute de IegisIatia în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă şi în forma fizică a documentului, färă semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural aI institutiei publice ori entitătii care a solicitat prezentarea acestui extras. 
Verificarea corectitudinii şi realităţii informaţiilor conţinute de document se poate face la adresa www.ancpLro/verjfjcare folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil 30 de zile calendarlstice de la momentul generării documentului. 

Data şI ora generării, 
02/12/2024, 09:27 

Document care conţine ďate cu caracter personal, protejate de prevederile Łegii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2 
Erase pntrs ,nforrnare o .Irn Ii drsa epay.ancpj. 
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COMPARABILE FOLOSITE 

x(k$T,C xrnx 

O i ,toť m::t/d.sx:,c S.t J.,,:,,r.xt 

+ 

ÓHO 

--: 

- x c + 

C 

staria D.tW. A,,,xxtwfl,nla.flx,. COMDJMi 

OxxoU 

( 

t 
L 

Cenxa B.noa NMIOx.ţa 

172000 
€ 
gg in 

T Adx9I.nOnţ j 

D(xuibol. V 

I NIo.V.Ite 

% Aflşnfl..uml,vI 

Nu( 

.40 ţJurnbr0e tal&c., 

s 

Toren dennzaro 
suntintortflt(i)da acttt:n,cnde 



COMPARABILE FOLOSITE 

Gennel O.n:..n.,i..576n,,, NIc.Vas)e 

172 000 
€ 

st,.cs.z.nc. Nktlen.eG.IacoeI.a.ceu.fl. 

N;becafnn 

Teren de vlnzore 
Sţntlnteçca;(C) de ace:r e,r,de 
3nnertla;t-cn nlftc;I:cn&rc 
A;tgrcufnte:nă:vneId:. 
Muţvnrs:! 

.oeGocgţr 

Descriere 

Jc?!.Jnnn .PPCeto5E 

- 43Ł t9_. 

A rGon;k 

e?n 

4 e e ne,eee .rc e + - o 

C ear nn/chrane.et1sn-de-van:a,t-e,:na sdccC..,VZ&.J OW4 J * O e; 

stc2ra Decincare đ üeincflhrlet A.nrbnnbtuńrČedenţalt Ż Companu IndexCatlee ccntulmcu adaugilnunţ j 
cIs11IMon ÎACAU > 

( Te.epol DitfibUlO 

_i 

TOIIC nnccyrnrle (9) 

Teren InŁraeđan De eanzere Pe Stnada OIŢUZ CR(ST( IMOB BACAU SRL 

250 000 

310 €ĺnnc 

Sorbznestl, Becau, 

Ĺrnl 



COMPARABILE FOLOSITE 

jtntr.XtzţW4ii ti c * #rbE$X.*,! X fl Wb ktX*XXX. 1, X 4 - O T( 

O oo,amc,cenaer. mre,n,d. n,;vX ;..,:;ta.:.:u:It sC?ts tTr:rç ) O . O fl 

van?a,e şi aş vrea sa rac o vizlonaro. 

tuPrsiutd ut,l6 806 fl Aştept cu interes răspaiisul don. 

tlpterrn 
Mul8umescl 

Olinensiufll: 
uc,,rnzl, aI 1,1)10 Jtu sto :c CL r.l,. 

Garci, 
tt.ljioalmuil 

rtpačces, 
nmlte mnsajut 

imprejurlml, 

MCOIO. 3 eizotnicltate 

3 
3 cnn. aarn 

3 epS cvrentu 

npcámdtor nşzntle 

RESCRVED 

Descriere 

AGENTiA lMO8lLiARÂ CPiSTi IMOS BAcAU.S. cia,. 15 vannar, cn Leren 
be 806 mp situat,ntr.o zona centrata pe Strada OiTUZ Trenul este ecord.t 

letoaie utitltetile 
imobilul dinpune ce certiicat de crcanisrn de dsta recenta, regirrui naxin hy C*ITEO 
de lnalt,n,e .dn,is li,nd de P13. 
Pretui este usor negociabi. 

Maiputin 1 

L 
J eapnnteoc5 

< Vrot să pn4mşt1 nottflcări eu enunţsini similan,? I .. 

C,t,.iflrtaa ( X)Xü 110.1 C fl tt.t,CIX1,C. 1). X + - o x 

O unra,o,r,/cnvrX,.r.cua Ia.4..nxnll.,1-clxn-ci,,a.lt.117?&oC O Q WI 3 

j ieiagini3) 

- -:- J - L J 
- - 

- 

-. 

Pune osrebare 

CRTSTIIM080ACAUSRŠ. 

CRISTll4i0EOCdL 

mi m eaj i 

.0 t S ni şnnltonoi 

-n:- Ç,,,... - 

4• 4x• 
- 



COMPARABILE FOLOSITE 

X * 4xCxX 0X,ş X x! OObX X(tXdtifl.h n + - x 

C Z FCUX J Q, * O i ® 

( 

Pune o întrebare 

CRISTI IMOB BACAU SRL 

CRSTI 40) SACXU 

- E VtO t&NXflX 4) X T1X x 21XXttXrÓXX)(t-şS;. - o x 

C 0 XXn/XkrrX/4XrX. C 0 1 ľ 

st ria De)nzare oXinXh)4Cr Murnblurrrezloenţl.Iz cxnrpnx ndrxCertšzn, , Cxntxtnzx ţaugăanenţ 

Peououse > 

( Tnpof Dtstdbuto J Salxoază 

ľ 

;-

str1t 

Teren ultracentraţ, zona Bancorex Cybernet 

99000€ 
567 €/m 

Strada Neago. Veda, O.Baooxl& Bexax. Banax 

4. 

°° 

/ N 
I 

Orutuoen 

) Mş.ză nxn,InI 

Nume 

E,nxrf 



COMPARABILE FOLOSITE 

4* O 5. re..,. t.,. n ro.. ae.flOt Ir. O + O X 

C t; rrnr;a,n/rn,otenn/rernn.rIrn-zn.ra; J 0, * O 1 ć» 

Teren uitracentrai, zona Bancorex Cybernet 0rutu Dan 

99 000 € mooh° 

t6 Mşennlxnrsârul 
367 €Ima ____________ 

ttrada Noague Vada, 0. Bacovia. Baoau, Beviu 
rtunrn 

Pralcaarc 

ErnaiI 

40 Nurxăr dur tx!xfonr 

Teren de vânzare 

Saprato)ě lio 

lipteron: 

Louxrkare: 

Dlnrenxiznl: 

Gard 

Tip an005: 

nrprejarinre 

Mentla. 

T1pnknttor: 

270 n 

172 :lr:nrt,: 

:rrt:rli;I: 

Sunt ixteresat(6) de acest teren de 
xânzare Şi aş xreasă ľac onizlonaťe. 
Aştept ca interes răspunuul *zs. 
Muiţamesc! 

7. 

ogertţic 

Oescriere 

POOROUSE propune spre vananre, in eXCtuslurtate, un teren rntranitan. nurti-
noflstrucii, situat ultranentral in spate ta Bannorexistrada SianIcuui nr 1). 

ormrn,sOrrreu.: r.zos[nr dtaerruSC 01Y0r7uu, 
OnflOrJ$RStxriu)mjj,nuh 

Tnnrttn rnosotul 

dds y 

)Dpsneirt2mad 

ex(rłexnarCc.A* at O 5. m uxruutua.. len x a xnnd,n0nx-Ss a 4 
- o x 

C 0 * O m 

EmaiT 

.40 Nxnrărdo te1eť0n5 

Teren de vânzare 

saprară;ă utui: vo ,n Sunt interesat(ă) de ocaut Leron de 
nănzareśi aşvnea uă ťac ovlzionare. 

flpternn: Aşteptcu interěsrăspunouldas. 

I Malţumesc! 

olmonsiunh 

Gard: 
,.umln:urrron.:4xrrrrorcrrron:onCctx0ntne 
7-anrcoaSx.L S:crlo wllmtdt 

Inrpre)arinrh 
Trinrito 0r0x4j0i 

Mndia: 

TIp xknt5tor agexile 

Deacriere 
$icI sne)rtglilis ari 

PROHOUSE propune spre nanaare. in eunlusiortate, un teren ntravilan, nurtl-
nonotrncii. situat ultranentrai in Sparc ia Bannorex (strada Siuniculxl nr 1). 

Terenai are deschidere ia strada asfattata (ca annes pietonat sr auto) nle 16 m 
Supratata totoia de 270 mp si are torma anui patrat cu toate IaturtIede 
apronlmativlh mi. 

Terenul are tnata utilitatile n pronimitate. 
P,1blOUt# 

Pentro aite detalit si uioionare nu eaitati sa ne uontactati. 

s 

.p.4orL. 



FOTO PROPRIETATE IMOBILIARA 
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