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HOTĂRÂREA NR. 246 DIN 20.06.2025 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, 

a terenułui aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobiłului 
extindere apartament, situat în municipiul Bacău, Str. Călugăreni nr. 5, scara B, 
înscris în CF nr. 74023, identificat cu nr. cadastral 74023, în suprafaţă de 24 mp 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în edinţă ordinară la data de 20.06.2025, potrivit 
art. 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ, 

cu modificările şi completările ulterioare, 
Având în vedere: 

- Cererea de cumpărare a terenului în suprafaţă de 24 mp, situat în str. Călugăreni nr. 5, înregistrată la 
Primăria Municipiułui Bacău sub nr. 215037 din data de 06.12.2024, a doamnei Vasluianu Carmen 
Mihaela; 
- Contractul de partaj voluntar autentifîcat sub nr. 3534 din data 28 noiembrie 2018 la BEN Cristudor 
Elena; 
- Contractul de concesionare nr. 21923/05.06.2006, modificat cu actul adiţional nr. 
179609 15.09.2022; 
- Procesul Verbal nr. 112049 din 10.02.2025 a Comisiei de analiză a cererilor i documentaţiilor 
depuse de sołicitanţi pentru aprobarea vânzării cu drept de preempţiune a unor bunuri imobile-terenuri 
aflate în domeniul privat al Municipiului Bacău, constituită în baza HCL nr, 17 din 23.01.2025; 
- Raportuł de evaluare nr. 57/20.05.2025, elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacău, înregistrat 
la Primăria Municipiului Bacău cu nr. 146446 din 21.05.2025 privind estimarea valorii de piaţă a 
terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, în suprafaţă de 24 mp, situat în municipiul Bacău, 
str. Călugăreni nr. 5; 

Referatul nr.150617/03.06.2025, înaintat de către Serviciul Evidenţă Patrimoniu prin care se propune 
aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a tereriului aflat în 
proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent imobilului-extindere apartament, situat în 
municipiul Bacău, str. Călugăreni nr. 5, scara B, în suprafaţă de 24 mp, înscris în CF nr. 74023, cu nr. 
cadastral 74023; 
- Expunerea de motive a Primarułui Municipiului Bacău, îriregistrata cu nr. 152585/ 10.06.2025; 
- Raportul de specialitate al Direcţiei Juridice, înregistrat cu nr. 152587 1 din 10.06.2025; 
- Raportuł de specialitate al Direcţiei Patrimoniu, înregistrat cu nr. 152587/2 din 10.06.2025; 
- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 138/19.06.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, m-. 
159/19.06.2025 al Comisiei de speciałitate nr. 2 i nr. 258/19.06.2025 al Comisiei de specialitate nr. 5; 
- Prevederile art. 586 alin. (1), alin. (2), ale art. 1.650 ş ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 
privind Codul Civil, cu modificările ş completările ulterioare; 
- Prevederile HCL nr. 157/2018 privind însuşirea inventarului bunurilor care aparţin domeniului privat 
al Municipiului Bacău; 
- Prevederile art. 140 alin. (1) ş 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) şi alin. (2) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ, cu modificarile si completarile ułterioare; 

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b) ş ale art. 139 alin. (2) i 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 24 mp, situat în municipiul Bacău, str. Călugăreni nr. 5, având CF nr. 74023, 
nr. cadastral 74023, teren ocupat de o construcţie cu destinaţie extindere apartament, aflat în 
proprietatea d-nei Vasłuianu Carmen-Mihaeła. 
Art.2. (1) Se aprobă Raportul de evaluare nr. 57 din 20.05.2025, elaborat de SC ADEVAL EXPERT 
SRL Bacău, înregistrat la Primăria Municipiului Bacău cu nr. 146446 din data de 21.05.2025, privind 
estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, în suprafaţă de 24 mp, 
situat în municipiul Bacău, str. Călugăreni nr. 5, având CF nr. 74023, nr. cadastral 74023, în vederea 
vânzării către constructorul de bună credinţă care beneficiază de un drept de preempţiune la 
cumpărarea terenurilor aferente construcţiilor, conform Anexei, parte integrantă a prezentei hotărâri; 

(2) Răspunderea juridică privind corectitudinea stabilirii preţului prevăzut în raportul de 
evałuare revine exclusiv evaluatorului. 
Art.3. (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului cu preţul de 
3.744,00 euro la care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul de referinţă al Băncii 
Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de evaluatorul, autorizat SC ADEVAL 
EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian; 

(2) Propnetarul construcţiei va fi notificat în termen de 15 zile asupra hotărârii consiliului local 
şi acesta îşi poate exprima opţiunea de cumpărare în termen de 15 zile de la primirea notificării; 

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale în formă autentică, efectuarea procedurilor de 
publicitate imobiliară prevăzute de lege precum i contravaloarea Raportului de Evaluare întocmit de 
către expertul autorizat, vor fi suportate integral de către cumpărător. 
Art.4. (1) La data autentificării contractului de vânzare-cumpărarea a terenului, cumpărătorul va 
prezenta ła notarul pubłic i certificatul fiscal din care să rezulte că nu are datorii la bugetul local al 
Municipiului Bacău; 

(2) La data încheierii contractului de vânzare-cumpărare a terenului, încetează efectele 
contractułui de concesionare/închiriere, încheiat între Municipiul Bacău şi cumpărător, iar Direcţia 
Economică-Compartimentuł Financiar Contabil, Structura Impozite ş Taxe Locale, Serviciul Evidenţă 
Patrimoniu- Compartimentuł Evidenţă şi Inventar Domeniul Public şi Privat i Compartimentul 
Expłoatare Fond Locativ i Gestionare spaţii/terenuri şi alte bunuri vor înregistra toate modificările 
intervenite ca urmare a adoptării hotărârii. 
Art.5. Se împuternicete Primarul Municipiului Bacău, să semneze la notarul public, actul de vânzare 
- cumpărare, în formă autentică. 
Art.6, Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndeplinire prevederile hotărârii prin Direcţia 
Economică- Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite ş Taxe Locale, Direcţia 
Patrimoniu - Serviciul Evidenţă Patrimoniu i Direcţia Juridică. 
Art.7, Hotărârea va fi comunicată către Primarul Municipiului Bacău, Direcţia Economică - 

Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite ş Taxe Locale şl Serviciul Evidenţă 
Patrimoniu. 
Art.8, Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău, prezenta hotărâre va fi comunicată la 
Instituţia Prefectului - Judeţul Bacău, în vederea verificării legalităţii. 

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE 
\ , - 

GIGJ-NU U NDET SECRETARUL GENERAL AL MUN. BAC U 
( 0 NICOLAE - OVIDIU POPS 

Hotărârea a fost adoptată cu 19 voturi pentru. 
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ANEXĂ LA HOTĂRÂREA NR. 246 DIN 20.06.2025 
ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

RAPORTUL de EVALUARE 
nr. 57 din 20.05.2025 

elaborat de SC ADE VAL EXPERT SRL Bacău, înregistrat la Primăria 
municipíului Bacău cu nr. 146446 din data de 21.05.2025, privind estimarea valorii de 

piaţă a terenului proprietate privată a municipiului Bacău, în suprafaţă de 24 mp, 
situat în Municipiul Bacău, Str. Călugăreni nr. 5, având CF nr. 74023, nr. cadastral 
74023, în vederea vânzării către constructoriul de bună credinţă care beneficiază de 

un drept de preempţiune la cumpărarea terenurilor aferente construcţiilor 
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.c ADEY L P TSOROL 
EVALLMRE TEREN INTRAVILN 

BACAU. STR. CALUGARENI, NR. %7jud. E4acau 

Către, 
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU, 

Vă transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in mun. 

Bacău, str. Calugareni, nr. 5, jud. Bacau, in suprafata de 24,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, 

conform HCL nr. 157/27.04,2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere. 75584/10.10.2022, avand nr. 

cadastral 74024. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiincl 

concesionat catre D-na Vasluianu Carmen-Mihaela, conform Contractului de concesionare nr. 

21923/05.06.2006 si Act aditiorial nr. 179609/15.09.2022. 

Evaluarea s-a realizat la data de 14.05.2025 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. 
lnspecţia pe teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de piaţă precum şi întocmirea prezentului 

raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 14.05.2025 ý 20.05.2025. Data de referinţă pentru care sunt 

valabile toate calculele, analizele şi estimările efectuate este 1405.2025. Valoarea este raportată în lel, 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 14.05.2025, respectiv: 1 EURO 5,1036 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 proprietatii imobiliare 

supuse evaluarii, la data de 14.05.2025 este: 

Vteren - 24,00 mp - Bacau. str. Calugaren, nr. 5, NC 74023 = 19.108,00 Iei,respectiv 
Vteren - 24,00 mp - 8acau. str. Calugarenl, nr. 5, NC 74023 = 3.744,00 euro (156,00 euro/mp 

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A. 
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 14.05.2024, urmând a B corectate ori de câte ori piata o cere. 

ADEVAL ExpERTjs.R:Ĺ 
Ing. Popa AdriaĘ Eiataútorizat ANEVAR 
Administrator lo :, ., 
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S.c YL PET.&L. 
EVALUARE TEREN INTR4VILAN 

BACAU, STR. CALUGARENI NR. 5, 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 confirma ca: 

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

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

o evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietăţilor evaluate. 

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

verificate in Iimita posibilitatilor; 

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

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 

o 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 depind de valoarea raportata. 

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

ADMINISTRATOR , 
EVALUATOR AUTÇlZĄT 
Ing. Popa Adrian 
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PC. PKRT .R.L. 
EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

BACAU, STR. CALUGARENI NR. 5, jud Bacau 

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

1 1 Identificarea si competenta evaluatorului 
Evaluarea expusă în prezentu 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/paginiĺtabloul-asociatiei). Afirmaţiile prezentate i 
susţinute în acest raport sunt adevărate i corecte; analizele, opiniile si 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 sä favorizeze vreuna din pärţile interesate í 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 si niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate. 
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivă i imparţială. 

1.2. Identificarea clientului si a utUizatorilor desemnati 
In conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de 
către Municipiului Bacau, în caĺitate de Client si Destinatar i 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 i nici nu poate fi făcut responsabil pentru eventuale prejudicii 
produse părţilor în drept în cazul în care un terţ ar deţine i utiliza o astfel de copie, Orice persoană care ar 
primi (chiar ş 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 dentificată explicit ca utilizator desemnat, Atunci când 
această iclentificare 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 Ia 
niciun fel de pretenţie fată de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorutui este doar faţă de utilizatorii 
desemnaţi i nu poate fi extinsă faţă de níciun terţ. 

1.3. Scopul evaluarii 
Evaluarea, s-a realizat în scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea varizarii catre constructorii de 
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructii!or. 
Acest raport de evaluare nu va putea fă utilizat pentru niciun alt scop decât ceI declarat; evaluatorul nu Ti 
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 aI profesiunii de evaluator, evaluatorul 
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar. 

1.4. Identificarea bunurilor supuse evaluarii 
Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in Bacău, str. Calugareni, 
nr. 5, in suprafata de 24,00 mp, avand nr. cadastral 74023 si CF 74023, conform extras de carte funciara nr. 
cerere 75584/10.10.2022, Terenul se atia in proprietatea Municipiului Bacau - Domeniul privat conform HCL 
Nr. 157/27.04.2018. 
La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 24,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau 
catre D-ria Vasluianu Carmen-Mihaela, conform conform Contractului de concesionare nr. 21923/05.06.206 si 
act additional nr. 179609/15.09.2022. 
Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2 - Prezentarea clatelor. 

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 
Ia comanda beneficiarului), El este considerat drept deplin. 

1.5.Tipul valorii 
Luand în considerare scopul prezentei evaluări, respectiv vanzarea proprietatíi irnobiliare mentíonate anterior, 
de catre constructorii debqna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor 
aferente construtiilői tipi)łiorii adecvate este valoarea de ptată definită de SEV 100 - Cadru general 
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&C. DKY EXPERT .RPLV 
EVALUARE TEREN INTRAV!LAN 

BACAU, STR. CALUGARENI, NR. 5jucI. Bacau 

(lVS 100 - Cadru general) ca fiind: ,,suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă), 
la data evaiuării între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărăt, 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 condiţiiior de piaţă, are vaiabilitate iimitată la data evaiuării i nu 
va putea fi atinsă în cazul unei eventuaie incapacităţi de piată viitoare când, atât condiţiiie pieţei cât i situaţiiie 
de vânzare pot diferi faţă de acest moment. Raportui de evaluare este vaiabii în condiţiile economice, fiscale, 
jundice şi politice de ia data întocmirii sale, Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziiie acestui raport îşi 
pot pierde vaiabilitatea. 
Metodologia de caicuf a valorii de piaţă a ţinut cont de scopul evaiuării, tipul proprietăţii şi de recomandările 
Standardelor de Evaluare ANEVAR, 
Vaioarea a fost estimata in moneda Lei. 

1.6. Data evaluarii 
Data evaluării, ia care sunt valabiie toate analizeie, judecăţiie, calcuiele, ipotezeie de lucru şi condiţiile 
iimitative este de 14.05.2025. Vaioarea este raportată în LEi, fără TVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut la 
cursui de 1 EUR = 5,1036 RON, valabil pentru data de 14.05.2025. Valabilitatea exprimării valorii în cele două 
monede, precum şi echiiibrui între acestea, sunt vaiabiie 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 clesfasurate au incius urmatoarele: 

o Coiectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii. 
o Anaiiza informatiiior disponibile. 
e Prezentarea rezultateior si concluziile. 

Cu ocazia inspecţiei proprietăţii imobiiiare supuse evaiuarii, au fost efectuate fotografii şi s-au examinat locaţia 
(cu excepţia părţilor ascunse sau nevizibiie) şi vecinătăţiie. 
În reaiizarea analizeior, judecăţiior i calculelor din prezentui raport, coroborat cu discuţiiie pretiminare purtate 
cu reprezentantii Primariei Municipiuiui Bacau, evaiuatorul a avut acces la toate informaţiile relevante 
necesare. Utilizatorul a pus Ia dispozitie evaluatorutui documentatia necesara elaborarii raportului de evaiuare. 

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate 
Pentru eiaborarea evaiuarii s-au avut in vedere urmatoareie informatii: 
> Documente puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv: 

o HCL nr. 157/27.042018; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 75584110.10.2022; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 85077/16.09202; 
o Plan de amplasament si detimitare a imobiiuiui cu nr. cadastral vechi 13143; 
o Contract de concesionare nr. 21923/05.06.2006; 
o Act aditional nr. 179609/1509.2022. 

Documentele si informatiiie mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaiuatoruiui de catre ciient, care 
poarta iitreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiiior furnizate. 
Evaluatorui nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse ia dispozitie de catre ciient si nici pentru 
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incompiete sau gresite. 
> Informatii cuiese pe teren de catre evaiuator privind pozitionarea, zona in care este ampiasata 

proprietatea, istoricul amplasamentului, starea fizica a proprietatii imobiliare si a bunurilor mobile ce fac 
obiectul evaluarii. 

> informati preiuate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori de pe piata imohiiiara a 
municipiului Bacau. 
tnformatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de speciaiitate, Tn speciai site-uri de Internet 
cu publicitate irnobitiaräwww.olx.ro, w.storia.ro, www.imoradar24.ro, vw.irnobitiare.ro, 
www.Iajumatate.ro), acestea fiínd sintetizate in analiza pietei imobiliare. 

> Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022. 
> Alte documentaţii formate din preţuri practicate pe piaţa liheră a terenurilor, preţuri practicate de 

constructori, preţuri Iibere de închiriere a spaţiilor de depozitare, cataloage de cr,,stuľi, 
Evaluatorul a utitizat în estirnarea valorii numai informaţiile i documentele pe care Ie-a avut la dispoziţie, fiind 
posibilă existenta i a altor informaţiĺ sau documente de care evaluatorui nu avea cunoştinţă. Evaiuatoruĺ a 
obţinut informaţii, din surse considerate a fi corecte şi de încredere, dar nu se asurnä nicio 
responsahiIitatMazTre acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 
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1.9. lpoteze 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. lpoteze: 
o eva$uarea 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, Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se 
specifica altfel; 

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

o evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinii, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse 
considerate credibile; 

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

o evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale 
de utilitati sau zone de restrictioriare 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; 

o locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este 
topograt/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si łimitele proprietatii 
asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund 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 
aeasumându-şi nici o responsabilitate pentru asemenea situaţii; 

o 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; 

o 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; 

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

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

e 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 14.05.2025, evaluarea s-a realizat in 

ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data irispectiei; 

1.9.2. ConditH 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; 

o prezentul raport de evaluare,pu.poate fi inclus în nici un document şi nu poate fi publicat sub nici o formă, 
fără aprobarea scrisă a ev4iaťouĺuij... 
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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; 
previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii 

cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabile 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 lucrarii, la inspectia pe teren. 

1.9.3. lpoteze speciale 
o ldentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza planului de amplasament si 

delimitare a imobilului nr. cadastral vechi 13143 pus 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 evaluarii. ln lipsa certificatului 

de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si 

economic al zonel, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta 

ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul 

punerii de acord cu noile informatii existente; 
o identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client; 

o documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, 

anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop inforrnativ; 
o evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale 

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

evaluarii; 
o evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate, 

false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat; 

o raportul de evaluare este valabil in conclitii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. 

Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la pct. 1.3, respectiv stabilirea 

valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau - Domeniu Privat catre constructorii 

de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente 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 identificat]e 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 al evaluatorului cu specificarea formei i contextului în care 

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

la 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 - Documentare sL.cooformare (lVS 102) 
• SEV 103 - Raportare,(.S103);,. 
• SEV 104 -Tipuri alpalIb(J:Ş,iO4) 
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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 contraçtuale sau instrucţiunđe evaluării, nici alte fapte sau consideraţii nu au impus devierea 

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

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

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

speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului. 

- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport 

de evaluare sau asupra vreunei parti implicate. 
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate 

in Contractul de servicii. 
- Onorariul si 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 lângă 

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

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

la respectivul Standard. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. 

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

valori au fost urmatoarele: 
o documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului; 
o inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 
o stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului; 
o selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
o analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
o 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; 
o analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, 

preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate; 
o estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata. 
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de 

catre ANEVAR. 

2.2. Identificarea 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. 140370/05,052025. Proprietatea imobilíara supusa 

evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Calugareni, rir. 5, jud. Bacau. 
Beneficiarul a prezentat următoarele acte, anexate în copie la prezentul raport: 

o HCLnr. 157/27.04.2018; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 75584110.10.2022; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 85077/16.09.202; 
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral vechi 13143; 
o Contract de concesionare nr. 21923/05.06.2006; 
o Act aditional nr. 179609/15.09.2022. 

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

poarta intreg épďrśąbilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate. 

Evaluatorulpp s4umaniciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru 

rezultatele &btinitę in câul in care acestea sunt viciate de date ncomplete sau gresite 
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Prin menţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifică corectitudinea, din punct de vedere legal, a 
acestora şi nici dreptul de proprietate dep!in, considerat ca ipoteză de lucru în prezenta lucrare. 
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut a dispoziţie, existând posibilitatea 
existentei i a altor informaţii de care evatuatorul 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 periferica (zona nord) a orasuluí, 
in apropierea hipermarketului Selgros. Piaţa specifică este cea a terenurilor din zona de periferica a orasului, 
construibile, Zona de delimitare a subpieţei este zona periferica a mun. Bacau, respectiv zona strazílor Stefan 
cel Mare-Aprodu Purice-Mioritei. 

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 la dispozitie de clientul lucrarii. 
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si extrasul CF nr. cerere 
75584/10.102022, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fhnd mentionat in Extrasul de CF pentru 
informare nr. 75584/10.10.2022, respectiv lntabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala 
1/1. 
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare. 
Totodata evaluatorului i-au fost puse Ia dispozitie, in copie, urmatoarele documente: 

o HCLnr. 157/27.04.2018; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 75584/10.10.2022; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 85077/16.09.202; 
o Plan de amplasanient si delimitare a iniobilului cu nr. cadastral vechi 13143; 
o Contract de concesionare nr. 21923/05.06.2006 
o Act aditional nr. 179609/15.09.2022. 

La data evaluarii terenul este concesionat catre D-na Vasluianu Carmen-Mihaeła. 
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a 
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare. 

2.5. Informaţii despre zonă si amplasament 
Terenut supus evaluării este amplasat în zona periferica a orasului, in zona de nord in apropierea 
hipermaketului Selgros, Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential 
(blocuri de locuinte) si comercial formata dín spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz 
casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. ln zona sistemul rutier este asfaltat cu o 
banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens. 
ln zonă se află: 
• reţea de transport în comun în apropiere; 
• unităţi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic; 
o spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc). 

2.6. Descrierea generata 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. 74023, CF 74023, cu categoria de folosinta curti 
constructii, in suprafata de 24,00 mp, amplasat in zona B a orasului Bacau, pe str. Calugareni, nr. 5, jud. 
Bacau. 
Zona are caracter preponderent rezidential si comercial, fiind populată cu locuítorii cu venituri medii si peste 
niedie. 
Artere importante de circulatie in apropriere: 
o Auto- str. Stefn cel Mare, str. Aprodu Purice; 
o Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edilitar al zonei: lmobile rezidentiaĺe, comercíale, sedii de societati comerciale etc. 
In zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii 
bancare, institutii de çult, institutii aclministrative, 
Terenul dispune tatětiIítatiIe edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, 
retea urbana déatfalizare,rťëa urbana de telefonie, cablu si internet 
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Conciuzie: 
Zona de referinta: zona B. Amplasare buna. Poiuare redusa Ambient civđizat. 
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2.7. Descrierea proprietatiî imobiiiare 
Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaiuarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 24,00 mp, 

avand nr. cadastral 74023, aflat in proprietatea Municipiului Bacau. 
Lotul de teren se afla in domeniui privat ai Municipiului Bacau si are categoria de foiosinta curti-construCtii, 

fiind amplasat in Bacau, str. Calugareni, nr. 5 (in spateie blocuiui), fiind ocupat in intregime de o constructie - 

extindere locuinta aflat in proprietatea D-nei Vasluianu Carmen-Mihaela, conform extras de carte funciara rir. 

cerere 75584/10.10.2022, a Contractuiui de concesiune nr. 21923/05.06.2006 si Actulul aditional nr. 

179609/1509.2022, Proprietatea este amplasata in zona periferica a orasuiui, in apropierea hipermarketuiui 

Selgros, avancl acces din str. Calugareni. Âmplasamentui dispune de toate utiiitatile, avand urmatoareie 

vecinatati: 
e ia nord: bioc Iocuinte; 
e ia sud: parcare; 
o ia est: teren liber; 
o la vest: acces scara bloc. 
Terenul intraviian subiect, are categoria de foiosinta curti constructii, in suprafata de 24,00 mp, apartine 

Municipiului Bacau, este plan si are forma regulata, dreptunghiulata, Terenul dispune de posibilitatea de 

racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip Extindere Iocuinta, Accesul ia proprietate 

se realizeaza din str. Calugareni. 
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE 

3.1. Fapte curente 
AnaHza pteţei este procesul de ídentificare ş 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 analizată 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. 

În anul 2025, piaţa imobiliară din România continuă să evolueze într-un context marcat de schimbări 

economice i sociale semnificative. Creterea preţurilor proprietăţitor, fluctuaţiile cererii i ofertei, precum i 

adaptarea Ia noile tendinţe tehnologice i de sustenabilitate sunt doar câteva dintre aspectele care definesc 

acest sector dinamic. 
Această cretere este influenţată de factori economici i demografici. Această tendinţă ascendentă a preţurilor 

este influenţată i de inflaţia persistentă. Ea afectează costurile de construcţie i, implicit, preţurile fînale ale 

proprietăţilor. În plus, modifîcările fiscale i creterea ratelor dobânzilor Ia creditele ipotecare contribuie Ia 

majorarea costurilor de achiziţie pentru potenţialii cumpărători. 
Cererea din România se menţine robustă, alimentată de factori precum creşterea veniturilor populaţiei i 

migraţia către centrele urbane, Interesul pentru proprietăţi premium, cum ar fi apartamentele penthouse i 

vilele exclusiviste, este în cretere. El reflectă o schimbare în preferinţele cumpărătorilor către Iocuinţe care 

oferă atât confort, cât i statut social, Tendinţa este mai evidentă în marile oraşe, unde dezvoltatorii imobiliari 

se concentrează pe proiecte care să răspundă acestor cerinţe. 
Oferta pe piaţa imobiliară din Romănia în 2025 este caracterizată de o discrepanţă între cererea ridicată i 

disponibilitatea limitată a proprietăţilor. Discrepanţă este întâlnită în special în zonele urbane aglomerate. 

Această situaţie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltărilor imobiliare, Ea este influenţată i de factori 

precum cresterea costurilor de construcţie i reglementările urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntă cu 

provocări în a satisface cererea în cretere, ceea ce contribuie la menţinerea preţurilor Ia un nivel ridicat. 

Sectorul imobiliar este puternic influenţat de factori economici i politici, care determină atât preţurile, cât i 

disponibilitatea finanţărilor, Inflaţia continuă să fie un element-cheie, având un impact direct asupra ratelor 

dobânzilor la creditele iDotecare i asupra costurilor de construcţie. Creterea preţurilor materialelor de 

construcţie, cauzată de instabilitatea pieţelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor i îi obligă să 

găsească soluţii pentru a menţine proiectele viabile. 
Politicile fiscale adoptate de guvern Tn 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pieţei imobiliare. 

Modificările în sistemul de impozitare a proprietăţilor i eventualele facilităţi acordate pentru achizitia de 

locuinţe 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 legislativă este esenţială pentru a menţine încrederea pe piaţa imobiliară. 
Un alt factor sernnificativ este accesibilitatea creditării. În 2025, băncile au devenit mai prudente în acordarea 

împrumuturilor. In plus, creterea 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 locuinţelor eficiente energetic, Aceste produse financiare beneficiază de dobânzi mai mici, 

încurajând astfel dezvoltatorii să investească Tn proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o altă tendinţă 

majoră care influenţează sectorul imobiliar. Clădirile certificate ecologic si locuinţele cu eficienţă energetică 

ridicată sunt tot mai căutate. Popularitatea lor nu se datorează doar costurilor reduse pe termen lung, ci i 

datorită legislaţiei europene care încurajează astfel de dezvoitări. În oraeIe mari, dezvoltatorii integrează 

soluţii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei şi materiale de construcţie eco-friendly, pentru a 

atrage cumpărători con$ienţi de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro) 
Piaţa terenurilor din România s-a menţinut stabilă în 2024, cu un volum al 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 iau 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%. lnvestitorii locali i-au consolidat poziţia dominantă, iar 

interesul pentru tereriuri în zone strategice a continuat să crească, Preţurile terenurilor au evoluat diferit în 

funcţie de tipul proprietăţii. Terenurile cu documentaţie urbanistică aprobată i autorizaţii de construcţie i-au 

menţinut sau chiar i-au crescut valoarea. în 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 al tranzactiilor, cu sectorul 

rezidenţial reprezentâd:ZQ% din această activitate. Printre achiziţiile majore se numără terenurile din zone 

precum BulevarcuľPrečiżęi:şi Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera, 
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Corbeanca sau Snagov au fost în atenţia investitorilor datorită disponibilităţii terenurilor cu autorizaţii de 

construire, evitând astfel obstacolele urbanistice. 
Cererea pentru terenuri rezidenţiale a fost putemică în orae precum Timioara, Braov i Constanţa Pe de 

altă parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidenţiale, au fost reorientate către sectoare 

precum energie regenerabilă i logistică, pe fondul preţurilor mai scăzute. 

Piaţa imobiliară din judeţul Bacău a înregistrat o scădere în luna martie 2025, cu un total de 896 imobile 

văndute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI, Comparativ cu aceeai lună din 2024, când au fost 

tranzacţionate 936 de proprietăţi, scăderea este de aproximativ 4,3%. lnsă, raportat la martie 2023, când în 

judeţ s-au vândut 1.139 de imobite, dectinul este mult mai accentuat - de circa 21,3%. Structura vânzărilor 

arată că în martie 2025 s-au vândut 254 de unităţi individuale sau apartamente), 153 de terenuri situate 

în extravilan i 489 de terenuri intravilane, În ciuda unui nivel relativ constant al tranzacţiilor cu unităţi locative, 

interesul pentru terenuri - în special cele extravilane - pare să fi scăzut semnificativ în comparaţie cu anii 

anteriori, sugerând o încetinire a investiţiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliară.Analizând evoluţia pieţei 

din ultimii trei ani, tendinţa este clar descendentă, Declinul constant al numărului total de tranzacţii poate 

reflecta o combinaţie între scăderea apetitului pentru investiţii, condiţiile economice mai puţin favorabile i 

incertitudinea din zona construcţiilor. Specialitii 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.flet). 

În perspectivă, România atrage în continuare investitori datorită potenţialului său economic, ceea ce reflectă o 

încredere ridicată în piaţă. In 2025, piaţa terenurilor va depinde de alegerile prezidenţiale i de stabilitatea 

guvernamentală ulterioară, Mai multe tranzacţii, amânate anterior din motive politice si administrative, ar putea 

fi finalizate în prima parte a anului, oferind un nou impuls pieţei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare 

solide, aleg să atepte momentul optim pentru vânzare, iar investitorii, în special cei locali, rămân încrezători 

în evoluţia pieţei pe termen mediu si lung. Dei unele investiţii ar putea fi puse temporar pe pauză până la 

clarificarea situaţiei politice, interesul pentru active strategice ioportunităti de piată rămâne ridicat, Dacă nu 

intervin schimbări majore neateptate, 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 la diferite preturi, pe o piata data, într-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o 

anumita proprietate la 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 preţul terenului liber 
- conversia în utilizări alternative; 
- condiţiile economice şi circumstanţele speciale; 
- disponibilitatea creditelor şi a finanţării; 
- impactul normativelor si a documentaţiilor de urbanism şi al altor reglementări existente la 

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

categorii: 
D persoane fizice sau societati comerciale private; 

societati comerciale cu capital majoritar de stat; 
n 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. ln general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit. 

De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in 

general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin 

isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii. 

O clasificare a proprietăţilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face în funcţie de amplasarnentul 

acestora in arealul localitatii. Alte criterii/elemente ce se iau în considerare la achiziţionarea unei proprietăţi 

sunt: suprafaţa si forma terenulul planeitatea terenulul, restrictiile de construire, accesul si frontul stradal, 

accesul la transportul auto public, accesul la utilităţile edilitare ale zonei, etc. 

____ 
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Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand 

site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.olx.ro, www.laiumatate.ro, www.romimo.ro, 

www.imobiliare.ro, www.orohouse.ro, vw.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, etc. 

+Çl -l+ cwIririi n nif imťhilisr a mi iniťiniiili ii Bcau au fost identificate urmatoarele oferte: 

Nr. Locatie 

. 

Zona 
Caracteristicl proprietate 

________ 

Suprafata 
Prot oferta 

vanzare 
Pret oferta 

vanzare 
crt imobilîara teren(mp) (euro) (euroĺmp) 

Teren intravilan, suprafata 669 mp, 
Mun.Bacau, zona Digu acces la strada balastata, suprafata 
Barnat(in apropiere de periferica re9ulata, teren pĺat, utilitati in 1.080,00 100.350 150,00 

Selgros) zona.Terenul este pretabil pt. 
constructie rezidentiala. 

Teren intravilan, zona Mioritei, 
suprafata 380 mp, suprafata 

2 
Muri Bacau, zona Mioritel, mediana 

aproximativ regulata, teren plat, 
utilitati pe proprietate. Pe 500,00 72.000,00 144,00 

jud. Bacau amplasament se afla o casa veche 
ce poate fi demolata.îerenul este 

pretabil_pt._constructie_rezidentiala. __________________________ _________ 

Teren intravilan, suprafata 500 mp, 

Mun. Bacau, zona Nord periferica 
suprafata regulata, teren plat, 
utilitati in zona, Acces la drum 600,00 47.000,00 78,33 

(Depoului), jud. Bacau balastat.Terenul este pretabil pt. 
constructie rezidentiala. 

Teren iritravilan, suprafata 1362 mp, 

Mun.Bacau, str. Holtuui, periferie 
acces facil, suprafata neregulata, 
teren plat, utilitati in zoria. Terenul 1.362,00 130.000,00 95,45 

cartíer Serbanesti, jud. Bacau 
este pretabil pt. constructie 

rezidentiala. ___________ ___________ _______________ 

____________________________ _________ 

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

5 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, 

6 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, 
acces facil, suprafata regulata, teren 45000 29.250,00 65,00 7 Barladului, rir.98, cartier periferie 

plat, utilitati in zona, Terenul este 
Serbanesti, jud. Bacau pretabil pt. constructie rezideritiala. 

Teren intravilan, suprafata 2844 mp, 

8 
Mun.Bacau, str. Viitorului. pehferie acces facil, suprafata regulata, teren 2.844,00 140.000,00 49,23 

cartier Serbanesti. jud. Bacau plat, utilitati in zona, Terenul este 
pretabil pt. constructie rezidentiala. 

Mun.Bacau, zona Targ auto, 
periferie 

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. 

Analizand ofertele dentificate pe piata, putem concluziona urmatoarele: 

In zona de periferie a mun. Bacau, pretul (euro/mp), pentru terenuri intravilane categoria curti-
constructii, variaza in intervalul 50,00 - 150,00 euro/mp, marja pretului ofertat, depinde de 

amplasament, forma terenului, planeitatea terenului, suprafata de teren oferita a varizare, utilitatile 

amplasamentului, accesul la proprietate, restrictíi constructive, etc. Cu cat aceste elemente distinctive 

ale amplasamentelor analizate sunt mai superioare, cu atat creste si valoarea proprietatii imobiliare. 

Concluzii: 

o Diferenta de prętjer9/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este 

explicabila taçta álementelor distinctive nferioare sau superioare ale amplasamentelor 
(localizareupltáorfla, acces, front stradal, utilitati, restrictii constructive, etc). 
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• Valoarea amplasamenteior creste direct proportional cu facilitatîle 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. 

33. Analiza cereríi 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 

dorinta pentru cumparare sau inchiriere, Ia 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, fhnd astfel influentata 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 stimuleazä dorinţa Deşi atracţia oamenilor pentru diferite 

lucruri ar putea fi nelimitată, 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 si tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu 

schimbările de cerere, fiind astfel influenţată de cererea curentă, Cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit 

tip de proprietate imobiliară pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare şi / sau închiriere, la diferite 

preţuri, pe o anumită piaţă imobiliară specifică, într-un anumit interval de timp. Cererea, privită calitativ şi 

cantitativ, este influenţată şi de oferta specifică, influenţând semnificativ preţurile de tranzacţionare. 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 minimaHzata de Iipsa de tichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si 

administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilii investitori 

fiind circumspecti. 
n analiza cererii de pe piaţa proprietatilor imobiliare, sunt importanţi următorii factori: 

- populaţia din aria de piaţă; 
- mărimea şi numărul familiiior, rata de creştere/descreştere în formarea familiilor, structura şi distribuţia lor pe 

vârste; 
- nivelul veniturilor şi salariilor; 
- tipologia IocuriIor de muncă şi rata şomajului; 
- raportul între spaţiile ocupate de proprietari şi cele ocupate de chiriaşi; 
- considerente financiare, cum ar fi nivetul economiilor, condiţiile de creditare (dobânzi, raportul creciitlvaloare, 

comisioane şi taxe, disponibiiitatea 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 locaie şi a administraţiei; 
- disponibilitatea facilităţilor şi serviciilor (instituţii de cultură, instituţii de învăţământ şi calitatea şcolilor, facitităţi 

sanitare şi medicale, servicii de pompieri şi poliţie). 
Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din 

partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii ulterioare in locuinte unifamiliale sau 

spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism. 

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

3.4. Echilibrul pietei 
Punctul de echilibru al pieţei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputând fi sincronizat cu ciclul de 

dezvoltare al afacerilor, datorită instabilităţii economice, activitatea imobiliară răspunzând Ia stimuli pe termen 

lung sau pe termen scurt Terenurile sunt tranzacţionate/oferite la preţuri diferite în funcţie de destinaţie, 

amplasament, suprafeţe, apropiere de utilităţi, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive, 

etc. 
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatii imobiliare 

analizate, se caracterizeaza printr-un nivel aI cererii inferior celui aI ofertei, ceea ce poate fi numita o piata a 

cumparatorului. :, 
La data evaluarii, ca spe terŕrien scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii 

subiect, este caractizaaśtféI 
L. : .. ______________________ 14 
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Piata activa: Nu - este caracterizata de o cerere redusa, si o crestere a preturilor. 
Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a 

preturilor, La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta superioara, 

preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca. 
> Piata a cumparatorului: Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj (atunci cand preturile 

de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatori 

potentiali) 
Piata a vanzatorului: Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar 

disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta. 

In concluzie, analizand motivele enuntate anterior, Ia data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaluatoruł 

considera ca exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererîi de catre oferta. 

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR Şl CONCLUZIILE 

4.1. Cea mai bună utilizare 
Conceptul de cea mai bună utilizare (CMBU) este un concept de piaţă, Prin analiza CMBU a proprietăţii 

imobHiare 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 

imobiliare. 
Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei 

activului la cea mai buna utilizare a sa, Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci 

cand activul este utilizat optim. 
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor: 

a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii 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, planul de urbanism-

zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri; 
c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea 

alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere tegal, va genera o rentabilitate suficienta 

pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea 

in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare. 
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii 

referitoare la terenuri libere amplasate în mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea 

imobitiara supusa evaluarii, Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile i 

rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, ţinând 

cont în acelai timp de specificul zonei i caracteristicile terenutui (formă i dimensiuni). 

În srŁr çřhilirii rli mai htin ufilizri am analizat utilizările nosibile ale ţroprietătilor, după cum urrnează: 

_______________ 

Utilizare analizata 

-- 

Criterii CMBU 

Permisă legal Posibilă fizic Fezabilă financiar Maximum 
productiva 

IndustriaIa nu nu nu nu 

Comerciala da da da nu 

Reziclentiala da da da da 

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibita 

fizic, permisa legat si fezabita financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultă că cea mai bună 

utilizare a proprietatii este de spatiu rezidential. 

4.2. Modul de abordare a valorii 
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii 

bunurilor din patrimoniul societąti, respectív: 
abordarea prin piata 

o metoda mÝatie,h dWcte 
:hp ______ 
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EVALUARE TEREN ÍNTRAVILAN 

BACALJ, STR. C,ĄLUGAREN(, NR. 5, jud. &cau 

42..1.Estimarea valorii proprietatii imobiliare 
Estimarea valorii terenułui - 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. 

In 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 recurgę 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 

ln estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului 6acau au fost utitizate urmatoarele 

proprietăţi comparabile: 

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, szona selgros, in suprafata de 669,00 mp, cu o 

forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, acces la drum balastat este la vanzare la data 

evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro. 

COMPARABILA 2: Teren iritravilan situat in mun. Bacau, zona Mioritei, in suprafata de 380,00 mp, cu o forma 

aproximativ regulata, fara restrictii de constructie, utilitati Ia limita proprietatii, este la vanzare la data evaluarii 

cu 250,00 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 
COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, zona Nord (Depoului), in suprafata de 500,00 mp, 

cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, acces la drum balastat este Ia vanzare la 

data evaluarii cu 144,00 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 

Cuantificarea aiustarilor: 
1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilor 

comparabile sau ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara; 

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel comparabil2 a fost ajustata negativ cu un 

procent de 20% fiind amplasata superior fata de subiect; 
3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost 

ajustate negativ cu un procent de 5%ý10%; 
4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Comparabilele 1 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un procent de 

6%, acestea fiind inferioare subiectului. 
5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. ComparabHa 2 a fost ajustat pozitiv cu un procent de 5%, 

acesta fiind inferioare su biectului. 
6. ln functie de acces, comparabilele 1 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un procent de 25%, fiind inferioare 

subiectului. 
7. lntrucat comparabila 2 este ofertata la vanzare cu o casa batraneasca, aceasta a fost ajustata negativ cu 

150 euro/mp, reprezentand valoare constructiei. 

Din analiza efectuată a rezultat că cea mai apropiată comparabilă de subiect este comparabila 3, deoarece 

aceasta are cea mai mica ajustare neta si bruta si are ceI mai mic nr. de ajustari. 

Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1. 

:. ţ. 

,,.. 
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EVALUARE TEREN INTRAVJLAN 

BACAU, STR. CALUGARENI NR. 5,jud. 8acau 

CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE 

Reconcilierea valorilor 
Reconcilierea este anaHza unor rezu!tate alternative pentru a ajunge la estimarea finală a valorii, avandu-se in 

vedere criteriile specifice, respectiv: 
Adecvarea 
Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea 
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct 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 apticabila. 
Precizia 
Precizia unei evaluari este masurate 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 totata neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca 

impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza. 
Cantitatea si calitatea informatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode, Ambele criterii trebuie 

studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita 

metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, 

va fi ingustat de informatiile suplimentare disporiibile. 
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca 

datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte, Datele utilizate 

sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de íncredere, Abordarea prin piatat este considerata ca 
fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipulul proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de 
increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin 

prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata. 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a proprietatii imobiliare 

supusa evaluarii, la data de 14.05.2025, este de: 

Vteren - 24,00 mp - Bacau. str. Caluqareni, nr. 5, NC 74023 19108!OO Iei,respectiv 
Vteren - 24,00 mp - Bacau, str. Calugareni, nr. 5, NC 74023 = 3.744OO euro (156OO euro/mp 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 
o toate analizele si valorile au fost indicate Ia data evaluarii 14.05.2025, 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; 
o valoarea nu este afectata de cota TVA; 
o evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii Ior intr-un mediu care promoveaza 

transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare; 
o evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 si a 

recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 

Autorizati din Romania). 

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

; 

Ing, Adrian Popa - Evaluator autorizat ANEVARe 
, 

025 

EPI, j 
lng. Valentin Fechet - Evaluator autorizat ANEVAR 

S.C. ADEVAL.ŞERŢ S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea 
personaleeéyaUatciri in legatura cu bunurile evaluate. 

ĺu . 

______ 

ź 

rezultatului Iucrarii precum si Iipsa intereselor 
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Anexa Centralizator General 

Suprafata Valoarea propusa Valoare propusa Valoare propusa 

Č?Ł 
S ecificatie p (mp) (lei) (Euro) (Euro/mp) 

Teren intravđan - Mun. Bacau, str. Calugareni, nr. 24.00 19,108.00 3,744.00 156.00 
5, jud. Bacau, nr. cadastral 74023 
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ADItVAL EXPERT SRL 

EVALUARE TEREN MUN. BACAU, STR. GALUGARENI, NR. 5, JUD. BACAU, N.C. 74023, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE 

Anexa 1 

E!emonte cIa comparatio SubIect - Teren IntravIfan Comparabila 1 comparab8a 2 Comparnbita 3 

Adresa 
Mun. Bacau str Calugareni, nr. 

U eacau Mun Bacau zona Selgros, 
1ud. Bacau 

Mun. Bacau, zooa Mionlel, jud 
Bacau 

__________________________ 

Muri Bacau, zona Nord 
(oepoului), jud. Bacau 

______________________ Nunrar codaotral 74023 

Provenienta informarii comparsbile mobliare.ro storia.ro storta.rO 

Pret ofortat (euro) 10030000 90.00000 72.00000 

Pret ofertal (euro/mp) 15000 25000 14400 

Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferta oferta 

Ajustare (%) -10.00% -10.00% -10.00% 

Ajustare vatorica (euro) -15.00 -2500 -14.40 

Pret austat (euro) 13500 225.02 129.60 

Dreptut de proprietate transmin absotut abuolul ahsolul absotut 

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Condilii de finanlore plata ĺntegrala plata integrato plata integrala plata ,ntegrala 

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Conditli de vanzare de piata de piata de piata de ptala 

A(unlare (%) 0 00% 0 00% 0 O0% 

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

ustare (%) 0 00% 0 00% 0 00% 

CondiIii de piata data evatuarii valabil Ia data evetuarii valabit Ia dala evaluarii valabil ta data evatua,ii 

Ajustare (%) 0,0016 0,00% 0.00% 

PreI ajustal (euro) 135.00 225.00 129.60 

Ajustarl pentru: ____________________ 

Amptasamenl 
Mun. Bacau,str.Calagareni. nr. simitar mai bun atmilar 

Ajustare (%) 0.00% -20.00% 0.00% 

usIare valorica (euro) 0.00 -45.00 0.00 

Suprafafa teren (mp) 24,00 669.00 380.00 500.00 

ustare -10.00% -5,0016 -10.00% 

Valoare a)ustare -13.50 -11 25 -1296 

Tip teren íntravilan, CC simitar nimilar simitar 

PusIare (56) 0.fI0% 0.0056 0.ott% 

Ajustare valorica (euro) 0.00 0,00 0.00 

U5lileti utiliteti Ia Iimita proprietatii ufilifali in zona utilitat( Ia IimiIa proprielatii ulitilatr in zona 

4uutare(%) 5.0056 0.0056 5.0056 

A(ustare valorica (euro) 6.75 0.00 8.48 

Porma terenutui regulate regulala aprox.regutata regulata 

Puntare (56) 0.0056 0.0056 0.00% 

c4ustare valorica (euro) 000 11.25 0.00 

Acces si froril stradal acces Ia strada aafaltala acces ta drum batastat similar accen Ia dnim batastat 

Alustare (56) 25.00% 0.0056 25 0056 

fijustare vatorica (euro) 33,75 0.00 32.40 

Restriclii de construire conform PUG conform PUG csntorm PIJG conform PUG 
- 

iusIare (%) 0.0056 0.0056 0.0056 

ustare vatorica (euro) 0 00 0.00 0.00 

Alte informatti nu eate cazul nu eute cazril casa batraneaaca nu esle cazu( 

Ajunlare (56) 0.0056 -23.68 0.00% 

Nuslare valottca (euro) 0,00 -23.68 000 

TOTAL AJUSTARI 27.00 -68.68 25.92 

Ajustare totala nsta 27.00 .68.60 25.92 

Ajuntsre totals bruta 54.00 91.18 61.84 

Numar ajustari ___________________________ 

- 3 _________________________4 ______________________3 

A.T.6. I pret de vanzareloferta 8.360 0.354 0.360 

i - 
- ç I 1S2 .. 156 32 -v 18S2 

L r 
L.- -. Valoare teren (euro/rnp)_rotunjit iss.üot euro/mp 

-i*1 

jc, , 

- -Z.YALÇĄRE TEREN N.C. 74023, S = 24 MP 19,108.00 ei 3,744.00 € 

() , ...,,; 
_i .c./ 
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HOTĂRÂREA NR. 157 DIN 27.04.2018 
privind însuşirea InventaruIui bunurilor care aparţin domeniului privat aI 

municipiului Bacău 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în şedinţă ordinară la data de 
27.04.2018, potrivit art39 (1) din Legea nr. 21512001 a administraţiei publice 

localę republicată, cu modicările şi completăril.e ulterioare, 
Având în vedere: 
..Referatul ar. 78133/ l 6.04.2018 al Compartirnentułui Admjnistrare şi Inventarierea 
Patrinoniu1ui prin care solicită însuşirea Inventaru!ui bunurilor care aparţin 
dornen.iului privat al municipiului Bacău; 
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacău, mnregistrată cu 
nr. 4010/20.04.2018; 
-Raportul compartimentułui de resort, înregistrat cu nr. 40 11/ 20.04.2018, favorabil; 
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului 
Bacău, întocmite în vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 738/26.04.2018 al 
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr. 
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nľ.3, nr. 741/25.04.2018 al Coinisiei de 
specialitate nr.4 şi nr. 742/26.04.20 i 8 al Comisiei de specialitate nr.5; 
-Prevederiłe art, 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publică, 
modifîcată şi completată; 
-Prevedcrile 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 administraţia 
publică locală republicată, ulterior modificată i completată; 
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i din Anexa nr. 1 la Ordonanţa Guvernului nr. 35/ 2002 
pentru aprobarea Reguiameiitului-cadru de organizare si funetionare a consiliilor 
locale, modifxeată şi compłetată; 

In baza dispoziţiilor art. 36 alin. (2) lit. c çi art 45 (3) din Legea nr. 21 5/ 
2001 a administraţiei publice locale, republicată, ulterior modiĺîcată şi cornpletată, 

FI I TĂRĂ ŞTE: 

ART.1. Se însuşete lnventarul bunuri]or care aparţin dorneniului privat al 
municipiului Bacău, conform Anexelor rir. 1 i nr. 2, părţi integrante ale prezentei 
hotărâri. 
ART.Nihn.l Municipiułui Bacău prin Arhitectul Şef - Comparlirnent 
Admnstrrea şŕInventaierea Patrirnoniulrn şi Diiectia &onomuă va aduce Ia 
înd1inipd&iIe prezentei hotărâri. 

4;ę ;) 



ART.3, Hotărârea va fI coniunicată Arbitectului ŞeĘ Corripartimentului 
Administrarea şi Jnventarierea Patrirnoniułui şi Direcţiei Econornice. 
ART. 4 Prin grija Secretarului Municipiului Bacău prezenta hotărâre se comunică 
în termen legal Instituţiei Prefectului - Judeţul Bacău pentru verificarea IegaIităţii. 

5r; 
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CONTRASEMNEAZĂ 
SECRETARUL MUNICIPHJLUI BACĂU 

NICOLAE-OVIDIU POPOV1CL 
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S=12,9mp,str.Banca Naţionaia, nr.25 i 

Domeniul privat ai 
o Teren concesionat destinaţia:comerţ 2000 ___________ municipiului Bacău 

S=9mp,str.E.C.Pintea,nr.2 Domeniul privat ai 
. O Teren concesionat destinaţia:cotă in.iocuinţă 1999 ___________ municipiului Bacău 

S=lo8mp,str.Ştefan cel Marenr. 1-3 Domeniul privat ai 
O Teren concesionat destinaţia:ext.sp.comerciai 2007 ___________ rnunicipiuiui Bacău 

S15,5 Imp,str.Norduiui, nr.2 Domeniul privat ai 
k o Teren concesioriat destinaţia:ext.cab.medical 2005 ___________ municipiuiui Bacău 

S35mp,str.Ardeaiului, nr.22 Domeriiui privat al 
O Teren concesionat destinaţia:garaj 1999 ___________ municipiuiui Bacău 

S=17,58mp,str.Prieteniei,nr3 Domeniul privat ai 
0 Teren concesionat destinaţia:ext.saion înfrum. 2006 ___________ municipiului Bacău 

1426 
S3Omp,str.Digu Bârnat l Domeniui privat ai 

o Teren concesionat destinaţia:garaj 1998 ___________ municipiuiui Bacău 

1427 
S=9mp,str.EC.Pinteanr.2 Domeniui privat ai 

O Teren concesionat destinaţia:cotă ind.iocuinţă 1999 ___________ municipiului Bacău 
S=24mp,str.Cälugăreni,nr.5 Domeniul privat aI 

O Teren concesionat destinaţia:ext.Iocuinţă 2006 ___________ municipiuiui Bacău 

1429 
S23, l3mp,str.Carpaţi,nr.10 Domeaiui privat al 

0 Teren conceicrnat destinaţia:garaj 2000 ___________ municipiuiui Bacău 
S1 8,33mp,str.Electricieniior, Domeníul privat aI 

1430 0 Teren concesionat Nr.3-5 1999 1 municipiului Bacău 
destinaţia:garaj __________ ___________ __________________ _________ ________________________ 
S27,5mp,strBicaz,nri3 l Domeniul privat al 

0 Teren concesionat destinaţia:garaj l 997 ___________ municipiuiui Baiău 
S=27,5mp,str. Victor Babeş, Domenlul privat ai 

1432 O Teren concesionat nr.27-29 2002 l municipiuiui Bacău 
destinaţia:garaj ___________ ___________ __________________ _________ ________________________ 
S16,1mp,str.Mărăşeşti,nr.1OO I 

Domeniul privat al 
O Teren concesionat destinaţia:balcon+acces 1998 municipiuiui Bacău 

S=25mp,strLPătrăşcanu, Domeniul privat al 
1434 O Teren concesionat nr.2 1997 1 municšpiului Bacău 

destinaţia:ext.sp.com ___________ ___________ ___________________ 
__________ __________________________ 

S=35,86mp,str.Mioriţei,nr.88 Domeniul privat al 
O Teren concesionat destinaţia: cabinet medicai 2006 __________ municipiutui Bacău 
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ROMAN A 
JUDETUL BACAU 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BAcAU 
NR DIN ő ťĹ 2006 

CONTR4CT DE CONCESIONARE 

L PARTJLE CONTR&CTANTE 
Incheiat intre AfJTORITATEA EXECUTTVA A MUNICIPIULUI BACAU, cu sediul 

in Bacau str, Marasesti, nr. 6, reprezentata prin DL ROMEO STAVÁRACHE - PRIMAR, in 
calitate de CONCEDENT, pe de o parte, si 

DL DIACONU EUSEBIU-JANCU, cu domiciiiul in judelul Bacau, Municipiul Bacau, 
SI. ALECU RUSSO, BL. 33, SC Â, AP. 23, posesorul C.I. seria X.C, nr. 39395, C.NP, 

3/6 9 6223 in calitate de CONCESIONAR, pe de alta parte, 
In baza dispozitiilor att. 13 (1) si 15, lit. «e din Legea nr. 50/1991, republicata, ulterior 

rnoditcata si completata,, ale Legii rir. 219/1998 si ale Hotararii Conii1iului Local al Municipiului 
Bacau nr. 103 din 28.04.2006, a intervenit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE. 

11, OBIECTUL CONTRACTULUI 
Art. 1 * Obiectul conlractului il constituie cedarea si preluarea in concesiune a terenului in 

uprafata d 24,00 rn.p. 5jtuat in iniravilanul Municipiului Bacau, STR. CPIIJUGARENI, NR 5, 
SC. B, AP. 1. 

Terenul in cauza va fi folosit de catre concesionar pentru EXTINI)EREA LOCUINTEI, pe 
terenul aflat in continuarea propńetatii concesionarułui, 

Art, 2 - Predarea - priniirea terenului precizat la ART. l se face pe baza de proces-verbal de 
predare-prirnire. 

111, TERMENUL CONTRACTULUI 
Art3 - Durata concesiunii este de 25 (douazecisicinci) ani, incepand cu data intrarii in 

vigoare a prezentului contract, respectiv 06 2006. 
Durata de executie este de maxirnum 12 (doisprezece) luni de la data eliberarti autorizatiei de 

construîre, 
Art. 4 Contractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadei penüu care a 

fost incheiat, in rnasura in care partiłe nu convin, in scris, prelungirea acestuia, in conditiile Iegii. 
Partile pot prelungi contractuł de concesionare cu o perioada egala cu cel mult jumatate din 

durata sa initiala. 
In masura in care partile nu convin asupra unor noi conditii cu privire ta prelungirea 

contractului de concesionare, acesta se va derula in conditiile stabilite inîtial, 
IV.PRETULCONCEsIUNR 

ArL5 -Ređeventa concesiunii este de 401,76 (patrusuteurnš + 76 bani) lei RON/an, 
reprezentand taxa anuala de concesionare. 

Art. 6 - Taxa de concesionare se va indexa anuaĘ corrform indicelui de indexare stabilit prin 
Hotarare a Consiliului Local ai Municipiului Bacau, la inceputul fiecarui an fiscaL 

t. 7 - Plata in avans a taxei de concesionare, exonereaza concesiona.rul de plata indexarii 
pentru perioada platita in avans. Prin mntelegere intre parti. concesionarul va avea dreptul sa plateasca 
in avans maximurn lO (zece) rate trimestriale. 

Plata se poate face in 4 (patru) rate trimestriale. in terrnen de iO (zece) zile de la expirarea. 
fiecarui trirnestru. 

t. - Pentru intarzierile la plata ratelor trirnestriale se vor percepe dobanzi si penalitati 
calcuiate ia suma datorata, conform IegisJatiei fiscale in vigoare la momentul calcularii acestora, 
urmand ca daca intarzierile depasese 182 Je, sa se procedeze la retragerea concesiurii. 

Art. 94AMbeionarul are obligatia sa constituie in maxinmm 90 zile de la. seninarea 
contractuţui yi& co (termen iirnita J! &2006), garantia de concesîonare in valoare 
de W 1,76 taade on eion are stabhta i d toi ata pentru nnrnul n al con..iumi) 

&t.j. coesionare pentru anul fiscal 2O6 este indexata. 
,7/ 
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V. MODALITATEA DE 
Art1I - Sumele prevazute la ÁRT. 5. se vor achita diieci in numerar la easieria Consiliului 

Łocal al Municipíuhri Bacau. 
VL OBŁIGATHLE PRTILOR 
- ConcedetuI are obligatja sa predea terenul liber de orice sarcini. 

ArŁl3 - Concedentul are dreptul sa veriĺice modul, in care concesionarul isi respecta 
obĺigatiile si sa notiíice in scris acestuia. cazurile de inealcare a iegii si clauzele contraetuale. precum 
si modul de intrare in legalitate. 

Art. 14 Concesionarut are obligatia sa notifíce eoncedentu1ui scbiinbarea formei sale 
juridice, asocierea sau fuzionarea cu alta persoana juridica. Concesionaruł nu poate subconcesiona 
bunul ce face obiectul concesiunii. 

Art 15 - Diversifîcarea sau schimbarea profilului de activitate al terenului conee.sionat 
stahilita initial, este permisa concesionarului numai cu acordul scris al concedentului. 

Art 16 - Concesionarul are obłigatia sa ahninislreze si sa exploateze obiectuł concesiunii cu 
diligenta maxirna pentru a conserva si dezvołta val.oarea acestuia, pe toata durata. concesiunii si sa-l 
despagubeasca pe concedent pentru pagubele produse din culpa sa. Daunele se platesc in rnasura in 
care nu sunt acoperite prin pla.ta penalitatilor. Forta majora dovedita in conditiile Iegii, exoiiereaza de 
raspundere. 

Art 17 - Pe terenul concesionat, concesionarul are obligatia sa realizeze o investitie in 

valoare de mininium 1.010 Iei RON/in. p. 
Art. 18 - In tennen de 12 luni de la acordarea concesiunii, conc.esionarul are obligatia de a 

depune documentatia in vederea obtinerii autorizatiei de construire si sa ince apa executia lucrarilor la 
obiectîvul de investii. In cazul nerespectarü acestei obligatii. eoncesiunea se retrage si contractul de 
concesionare se reziliaza din vina concesionarului. 

Vil. INCETÁREA CONCESIUNII 
Art 19 - Prezentul contract de concesionare inceteaza in urmatoarele situatii: 
a) Ia expirarea duratei stabiflte in contract, daca partile nu convin, in scris, prelungirea 

acestuia. in conditiite Iegii; 
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre 

c.oncedent, cu plata unei despagubirijuste si prealabile in sarcina concedentului; 
c) in cazul nerespec-tarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere, cu plata 

unei despagubiri in sarcina concesionarului; 
d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere, cu plata. de 

despagubiri in sarcina concedentułui; 
e) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora a bunului conce-sionat sau in cazul iniposibilitatiî 

obiective â concesionarului de a-ł exploata) prin renuntare, fara plata unei despagubiri; 
f) in cazul in care interesul national sau local o inipune, prin rascumpararea unei concesiuni, 

care se poate face numai prin act administrativ al organului care a aprobat concesionarea, la 
propunerea concedentului, in acest caz se va intocmi o documentatie tehnico-econoiriica, in care se 
va stabili pretul rascumpararii, In aceasta situatie de incetare a concesiu.uii, nu se percep daune; 

g) alte cauze de incetare a contractului de concesionare, fara a aduce atingere cauzelor si 
conditiilor reglenientate de tege. 

Art 20 - La incetarea contractului de concesionare prin ajungere la terrnen, concesionarui 
este obligat sa restituie concedentului, in deptina proprietate, bunudle de retur, in mod gratuit si 
libere de sarcini. 

Art. 21 - La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa incheie cu 
conce.dentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect hunurile de preluaie, stabilite in 
prezentul contract d c•o.ncesionare, in privinta carora concedentuł si-a manifestat intentia de a le 
dobandi. . 

Ai -$4ea din orice cauza & contraetului de concesionare. bumnüe care au fort 
ilv1 de coiconar 4 rea oo eiumi oi b reu1J?ate dpa zuî 



a) BUNURJ DE RETIJR TERENUL CONCESIONAT; 
b) BUNURI DE PREŁUARE ľNVESTITIA REALIZATA DE CONCESIONAR; 
c) BUNURI PROPRII BUNLRILE DE ľNVENTÁR. 

ViJL RASPJJNDEREA CONTRACTtJAIÁ 
Art. 23 - Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul 

contract de concesionare, atrage raspuiiderea contractuala a partii in culpa. 
Art. 24 - La ftnalizarea constructiei, concesionarul are obligatia de a incheia proces-verbal de 

receptie a lucrarilor, precum si de a face dovada asigurarii constructiei Ia o unitate autorizata in acest 
scop. 

Art 25 - Schimbarea destinatiei terenului concesionat se poate face numai cu acordul scris al 
concedentului. 

IX.L1TIGfl 
Art. 26 - Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesionare 

sunt de competenta instantei judecatoresti de drept comun. 
Art, 27 Pentru soIutionarea eventua1eor Iitigii, partile pot stipula in contractul de 

coricesionare, clauze compromisorii. 
X. ALTE CLAIJZE 

Art. 28 - Concesionarul are obligatia de a respecta normele de protectia mediului si P.S.L 
XI. DISPOZITI[ FINALE 

Art. 29 - Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de 
instrainare a constructiei pentru a carei reaiizare acesta a fost constituit, numai cu acordul scris ai 
concedentului. 

Actele vor fi transcrise prin grija partilor pe numełe noului proprietar al constructiei. 
Art. 30 - Subconcesionarea, in tot sau in parte, unei alte persoane a obiectului concesiunii, 

este interzisa. 
Art. 31 - Orice intelegere IegaIa intre parti, survenita in perioada derularii contractului, se va 

consernna in scris prin act aditionai, semnat de parti si va constitui anexa prezentului contract, fiind 
total supusa clauzelor economice si juridice continute de acesta. 

Art. 32 - Concesionarul are obligatia sa inscrie terenul concesionat in evidentele de 
publicitate imobiliara in termen de 30 zile de Ia semnarea contractului de concesionare. 

Art. 33 - Procesuł-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de situatie, fac 
parte integranta din prezentul contract de concesionare. 

Art. 34 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravilanul 
Municipiuiui Bacau STR CALUGARENI, NR. 5, cu suprafata de 24,00 m.p., s-a incheiat astazi 
____________2006, la sediul ConsiliuIui Local al Municipiului Bacau, in 3 (trei) exemplare, din care 
un exemplar pentru concesionar si doua exemplare pentru concedent. 

CONC.DENT, C • NCESIONAR, 
CONSILIIJL LOCAL AL 1 . 1U4u1 BACAU 

DL DIACOMJ EUSEBIU - 

PRI : 
cRł MEQ STAVÄRACIIÍE 

ARHITE€T SF SILVIĂN CORTEZ 
DIRECTDËPATRI1ONIU 4- / 
DIRECTOR, -i; 
SERV. CONTRACTE -PENTRU EVIDENTA 
SI INCASARI DEBITE. EC. PASCÁN STMONA____________ 
VIZAT JURIDIC. (\. 
INTOCM1T. IONICA MIREĹA\

 - 
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ROMÂNIA 
JUDETUL BACĂU 

f) 

MUNICIPIUL BACAU 

ţ Str. Całea Mărăşeşti nr. 6, Bacău, 600017 EN 
Ctifct No (OO 

iQr O ő 
NI. u1JbJ DIN ť 2022 

ACT ADITIONAL 
Ia contractul de concesionare nr. 21923 din 05.06.2006 

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAU, cu sediul in Bacau, str. Marasesti, 
nr. 6, reprezentat prin DL LUCIAN-DANIEL STANCIU-VIZITEU - PRIMAR, in całitate 
de CONCEDENT, pe de o parte, si 

DL DIACONU EUSEBIU-IANCU, cu domicđiul in Judetul Bacau, Municipiul 
Bacau, Str. Alecu Russo, nr. 33, sc. A, ap. 23, C.N.P. 1810316046223, in calitate de 
CONCESIONAR, pe de alta parte, 

Avand in vedere cererea D-NEI VASLUIANU CARMEN-MIHAELA, 
inregistrata la primaria municipiului Bacau sub nr. 171786 din 23.08.2022, si Contractul 
de Partaj Voluntar autentifîcat sub nr. 3534/28.11.2018 la Biroul IndividuaI Notarial 
Cristudor Elena, s-a incheiat prezentul 

ACT ADITIONAL 

A. CAP. 1. alin. (2 - PARTILE CONTRACTANTE din Contractul de 
Gonesionare nr. 21923/05.06.2006, se modifica si va avea urmatorul continut: 

&śDNA VASLUIANU CAR EN- IHAELA cu domiciliul in judetul Bacau, 
municipiul Bacau, str. Calugareni, nr. 5, sc. 6, ap. 1, identificata cu C.I. seria Z.C., nr. 
461311, C.N.P. 2830612046213, in calitate de CONCESIONAR, pe de alta parte. 

B. Celelalte prevederi ale Contractului de Concesionare nr. 21923 din 
05.06.2006, sunt si raman in vigoare. 

CONCEDENT, 
MUNICIPIUL BACAU 

prin 

LUCIAN-D îiJ - • 

CONCESIONAR, 

VASLUIANU CA EN-MIHAELA 

- J 
,7] 

DIRECTIA ECONOMICA. J ,ŕ 
DIRECTOR EX., EC. TIBERIU CIOBANU_± I 
SERVICIUL FINANCIAR-CONTABIL, 
DIRECTIA JURIDICA, AVIZAT LEGALITATEĄ / 
COMP, EXPLOATARE FOND LCATIV SI 
GESTIONARE SPATIIÍTERENIJ SI AIĘFE BUNURI, 
INTOCMIT, IONICA MIRELA____________ 

ĺc3 ; 

fr 

e-mail: cońhcWarierimariabacau.ro °Tel: +40 (234) 581849 o Fax: +40 (234) 588757 
1:. 



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITÄj A JMOBILULUľ ANEXA 1.35 
________________ 

Scara 1:500 

Nr. cadastrJprafata masurata(mp) Adresa Imobitulul 
13143 24 Bacau, str. Calugarenl, ar. 5, sc. 8, ap. 1, Jud. 8acau 

Cartea Funciara ar, j 74023 f UAT BACAU 

CQ/gQ 

± 

4m4/ 

\ (parr 

garaje 

Nr. i Categorta de Suprfa 
-.. ULV 1ŁJ IUU ).łl WÍII 

parceła fo oslnta (mp) J MenUunl 
Cc 

. J Teren pper Muašclplul Bacau - concedent si Daconu Eusebtu-Iancu concesIonar 
TOTAL 24 

Ts 

DestInatj 

ci c . 

TOTAL 

• 

Executaiit; Thąche Ionuf. 

Conn cxeautnrca nwsuratoţjlor la terca, 
corectitucjjnen lntocniirii docunentntjj cadintaale i \ 

corespondunta accstoia cu realiţatea din tucu 

Seninatuni si stampils 

Oata: .10.2019 

uu 

.Ui . 
Menttunl 

________ Balcon (P) edłficat lfl anul 2019 - S constr. desf, = 24 

t1ą ata a Imobilułui = 24 mp 
)rafata d*. t = 24 mp 

H ILA - Conun inlroduceias imobilului in baza de date integzata si 
-F 1) 

UŢ J.J ş Pb!otat. Iobară SACE / Slampi1aBCP1 l 

- -------].,.,•-•,,- .-------



Oficiul de Cadastru śi Publicitate lmobiliară BACAU 
Biroul de Cadastru şi Publicitate lmobiliară Bacau 

ANCRI, EXTRAS DE CARTE FUNCJARĂ 
PENTRU INFORMARE 

Carte Funcíară Nr 74023 Bacău 

A, Partea L Descrlerea îmobUului 
? 

Lęę__iŞŞ!_J 
L Ziua lO 
i Luna •Ţ lo 

AnďjO22J 
Cod verificare 

01934 

Nr. CF vechi:37303 
Nr. cadastral vechi:13143 TEREN IritravHan 

I rr Rrn ÇI-r (Iiinrpni Mr Ç Iiie4 Reii çr R n1 

I Nr. INr. 
Crt 

cadasbal Nr.I 
topgraic 1 

I Suprafata* (mp) Observaţu / Referlnţe 

Al 74023 24 jcoristructia C1 iriscrisa in CF 74023-C1; 

8. Partea IL Proprłetarl şI acte 

înscllerl pr1vItoar ła dreptul de proprtetate şl alte dreptwl reale Referlnţe 

13804 / 20/04/2007 
Ádeverinta nr. 12233/2007 emis de PRIMARIA BACAU; 

IntabuIare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 
1/1 

Al 

1) 4UNICIPIUL BACAu-DOMErnU PRIVAT 
OBSERVATII: (provenita din conversía CF 37303) 

85766 / 16/10/2019 
Act Administrativ nr. PAD, din 16/10/2019 emis de JONUT TANASACHE PFA; 

B2 Ise notează repoziţionarea imobHułui Al 

C Partea IlL SARCI ł 

însc,IerI prIvInd dezmembrämlntele dreptulul de proprIetate drepturi reale 
de garanţle şl sarcini Refn 

13804/ 20/04/2007 
Contract De Concesiune nr. 21923/2006; 

C1 lntabulare, drept de CONCESIUNE Al / C.2 

2) VASLWANU CARMEPI - MIHAELA 
OASERVATU: (provenita din convérsia CF 37303) 

75584 / 10110/2022 
Act Administrativ nr, Act aditional nr. 179609, din 15/09/2022 emis de MUNICIPIUL BACAU; 

C2 se noteaza actul aditional lal contractul de concesionare nr. 21923/05. 
06.2006, privind concesionarul actual al imobiłului 

Al 

ŕ-

: 
:$ Sg - 
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Carte Funcíară Nr. 74023 Cornuna/Oraş/Municipiu: Bacău 

Anexa Nr. 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii I Referinţe 

74023 24 
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70. 

DETALH LINJARE 1MOBIL 

623 

Date referItoare Ia teren 
Nr I Categorie ( intra Suprafaţa I Taria parcelă 

J 

Nr. topo Observaţii / Referinţe 
Crt f folosinţă ,vUan (mp) I J J DA 24 j - 

- I * i l constructii ________________________ ___________________________________________________________ i 
Lunglme Segmente 

1) Valorile IungImHor segmentelor sunt obţInute dIn prolecţie ţ pIan 

Punct 
tnceput 

Punct 

srşIt 

Lunglme segmen 

(m 

1 2 2.746 
2 3 0.251 
3 4 3.285 
4 5 3.93 
5 6.03 
6 

______ 

i 4.175 

Document care conţine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr 677/2001. Pagina 2 din 3 
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Carte Funciară Nr. 74023 Comuna/OraşíMunicipiu: Bacău 

Lunglmlle segmentelor sunt determănate In planul de prolecţle Stereo 70 şl sunt rotunjlte Ia 1 mHimetru. 
Dlstanţa dIntre puncte este fomată dIn segmente cumulate ce sunt mal mlcl decât valoarea 1 mIIlmetni. 

Certific că prezentul extras corespunde cu poziţiile in vigoare din cartea funciară originală, păstrată de acest 
birou. 
Prezentul extras de carte funciară este valabil !a autentificarea de către notarul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum şi pentru dezbaterea succesiunilor, iar informaţiile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii, 
S-a achitat tariful de 75 RON, -Chitanta interna nr.2021013406/10-10-2022 in suma de 75, pentru serviciul de 
publicitate imobiliară cu codul nr. 251P, 241. 

Data soluţionării, 

12-10-2022 

Asistent Registrator, 
LENIJTA-LILIANA ALEXANDRESCU 4 

Referent, 
OC.pţ 

• . 
(pa-

7-Â( 

IN-
l J •4đ. 
J ) 

. 
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Oficiul de Cadastru şi Publicitate lmobiliară BACAU 
Biroul de Cadastru şi PubHc,tate lnioblIiar Bacau 

NĹ] EXTRAS DE CARTE FUNCARĂ 
PENTRU INFORMARE 

Carte Funciară Nr. 74023-C1 Bacău 

Construcţii 

Nrcadastral 
Nr.topograflcţ Adresa I Observaţfl/ Refellnţe 

Al 74023-C1 Loc. Bacau, Str CALUGAREM, Nr. 5,jud.Nr. niveluri:1; S. constwita Ia sol:24 Ťp; S. construita 
Bacau, sc B ap1 jdesfasurata:24 mp; Balcon (P) édiflcat in anul 2019 - S 

lconstr. desf, = 24 mp. 

B. Partea 11. Pmoritan si et 

lnscrłerl prlvtoare Ia dreptul de propiietate şI alte dreptwl reale Referinţe 

99266 / 03/12/2019 
Act Notarial nr, act de partaj voluntar aut. sub nr. 3534, din 28/11/2019 emis de BÎN CristJdor Elena; 
82 IIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin lesire Din Indiviziune, 

Lçpţą actuala 1/1 
Al 

2) VASLUIANUCARMEN - M1HALĄ 
C Partea 111. SARČÍŃI. 

I Insct1ert prMnd dezmembrămlntele dreptulul de proprletate. drepturI reate Reln de garnţIe si sarclnl 

A, Partea L Descrierea imobđutui 

Nr. cerere 85077 
Ziua 16 
Luna 09 
AnU 2024 

Cod verficare 
107 84 

iiiii 

:.n 
) i? -i 

*_ I1Ţ 
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Carte Funciară Nr. 74023-C1 Comuna/Oraş/Municipiu: Bacău 
Anexa Nr. 1 La Partea I 

Date referitoare ła constructii 
Crt I Număr Destinaţie 

I construcţie Supraf. (mp) IstuaţieI 
łjurídică Observaţii / Referinţe 1 I 

constructii anexa ICu actel5 coristruita la sol:24 mp; 5. construitI 
Al 74023-C1 j 24 I in CF ţdesfasurata:24 mp; Balcon (P) ediflcat in anulj 

I propriu 12019 S constr. desf, = 24 mp. 

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conţine informaţiile din cartea 
funciară active la 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 şi procese 
administrative prevăzute de legislaţia în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă i în forma fizică a 
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituţiei publice ori entităţii 
care a solicitat prezentarea acestui extras. 
Verificarea corectitudinii si realităţii informatiilor conţinute de document se poate face la adresa 
www.ancpiro/verlficare, folosind codul de verificare online disponibil în antet, Codul de verificare este valabil 
30 de zile całendaristice de la momentul generării documentului. 

Data şl ora generăril, 
16109/2024, 10:56 

i\ 

io 
:o 
•j) ?LL .lii 
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COMPARABILE FOLOSITE 

Zona SELGROS - Ogu Barnat - ULTM1JL lot de asa 
100.350 
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COMPARABJLE FOLOSITE 

Spec4icatiI 

iltrjLfl rflct$at, V ,ti 

Specificat 

Facuităţi 

í 1 Ca!cuatordecreditipotecar 

W) L 

40 



COMPARABILE FOLOSITE 

Z..x 4 - 

f ). Ç.,raa-a 

st ria -.. ar-»rx- .- t.,jtts-:,,;,wţ,a. ta-rş.tt nae,OrUao tLfl nt [ Mauoăaflur4J 

Autmob > 

( Teot Dţ,bale 

ona ittttk 

95000€ 
?n0 

straanqĺorttolt,wogiaoacau 

Teren Ce v8nzare 

4-

f O .axtrr-arr-Cnra.-rrn-t.tatM 

ţCr;ata,Źr_;rtktta5ę Çna. ---nt. 4-3tt ta t,* ta Z trtttt. Ctt: 4.twr.tt.t tcet n,ttrrttse?- 7 

Tttafl 350tnp zatit -i-c, tet 

95000€ 
2S0 €(n 

j2 SŁrb4aP4-ońttic. batotia Daotu. 

Tren de vănzere 

tttrnt 

txttat; 

tcttl;. 

5 
ct 
5) 

ţ 

Mteae-AgenAt Atit tnob 

5)olttifl&flt 

.10 

Mibacti -Agenţla Aaa łflleb 

C743714770 

-40 tantnktt, 7t0tQ7 

Stat Iatettntt() oacett teren Se 

Atta, ntnrttt tAttnal ttrt 

Mot;urneto 

flltt.rtetntrtiaj,rf 

-. ------- Desoer 

ta t4 

1-
3rt1 

___________________________ 

0-! 
-

Ć.-. 

0 r * 0 5) O - 

t-0.taLSr0 X 

61 



COMPARABILE FOLOSITE 

J r.,.............t•r,r : 
O b b1C2 4.#ncU.jc.b.t.t±4 

Teren intraviian 500 m, deschidere 28 mi, zona Nord 

Diene Scndu 

- 

Dgecrierc teren 

+ 

O b 

Deacniere teren 

tLr.st1 strtclnra,cnLcn z$,tnce,ccçt 

c;rcneric prineipcIe 

pi$!i ;.rŮU .bĆ:c 

Utiţitti ctieparibiInt 

Aflb. r,rz. .iv kct@ c.w Xtr . - .J. .n_ yfl. 

Annntaje: 

Prnt 

• fl.bcDcv-

De ce eb etegeđ acest tereni? 

Stibi toreli 

ct-. 

Caracterilri generain teren 
..• ,: 

.r 

O 

O 

ĹpL 



I.)ĺ.] 1.] J I 1 e]:] I ł 

1• 

4? 

r / 1 r - 

ţ . 

IJ - - 

- 
-ť :: 

-- 

- . 

t. 
ţ -: - 

- 
- 

i .z - 

ţ 


