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HOTĂRAREA NR. 301 DIN 31.07.2025 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a 
terenułui aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, pe care se află construit imobilul 
,,Extindere cabinet medical, situat în municipiul Bacău, Str. Alexandru cel Bun nr. 5, având 

CF nr. 88424, nr. cadastral 88424, în suprafaţă totală de 35,31 mp 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în edinţă ordinară la data 31.07.2025 potrivit art. 
133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind Codul administrativ, 

cu modificările i completările ulterioare, 
Având în vedere: 

-Cererea de cumpărare formulată de către doamna Rău Lucica înregistrată la Primăria Municipiului 
Bacău sub nr. 211348/27.11.2024; 
-Contractul de concesiune nr.13885/2001 încheiat între Municipiul Bacău şi RĂU LUCICA, pentru 
concesionarea imobilului teren în suprafaţă de 29,10 mp situat în municipiul Bacău, Str. Alexandru 
cel Bun nr.5, identificat cu nr cadastral 88424, încheiat în baza HCL nr. 69 din 2001; 
- Contractul de închiriere nr. 4718 din 03.10.2002 încheiat între Municipiuł Bacău şi doamna RĂU 
LUCICA, pentru închirierea imobilului teren în suprafaţă de 4,50 mp situat în municipiul Bacău, Str. 
Alexandru cel Bun nr. 5, identificat cu nr cadastral 8 8424; 
-Autorizaţia de construire nr. 967/28.08.2001 emisă pentru doamna RĂU LUCICA în vederea 
executarii lucrărilor de ,,Extindere cabinet medical; 
-Certificatul de edificare atestare a EDIFICĂRII construcţiei nr. 173755 din 22.11.2021 eliberat de 
către Primăria Municipiului Bacău; 
-Prevederile Art. 586 - Buna credinţă a autorului lucrării, alin. (1) şi alin. (2) din Legea 287/2009, 
privind Codul Civil, republicată, cu modificările i completăriłe ulterioare; 
-Procesul - verbal nr. 112049 din 10.02.2025 al Comisiei, întrunită în vederea analizării şi 
centralizării cererilor depuse de solieitanţi pentru aprobarea vânzării cu drept de preempţiune sau prin 
licitaţie publică, după caz, a unor bunuri imobile-terenuri aflate în domeniul privat al Municipiului 
Bacău, comisie a cărei componenţă a fost aprobată prin HCL nr, 17 din 23.01.2025, prin care se 
constată că imobilul poate face obiectul vânzării cu drept de preempţiune; 
-Raportul de evaluare nr. 79 din 06.06.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacău, 
înregistrat la Primăria Municipiului Bacău cu nr. 152580/10.06.2025 privind estimarea valorii de 
piaţă a terenului proprietate privată a municipiului Bacău, în suprafaţă de 35,31 mp, situat în 
municipiul Bacău, str. Alexandru cel Bun nr. 5; 
-Referatul nr. 162604 din 10.07.2025, înaintat de către Direcţia Patrimoniu - Serviciul Evidenţă 
Patrimoniu CEIDPP prin care se propune aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către 
constructorul de bună credinţă, a terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent 
imobilului-extindere cabinet medical, situat în municipiul Bacău, Str. Alexandru cel Bun nr. 5, în 
suprafaţă de 35,31 mp, înscris în CF nr. 88424 cu nr. cadastral 88424. 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău, înregistrată cu nr.164089 din 15.07.2025; 
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, înregistrat cu nr. 164092/1/15.07.2025; 
-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, înregistrat cu rir. 164092/2/15.07.2025; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite 
în vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 170/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, 
nr.194/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 i nr. 316/30.07.2025 al Comisiei de 
specialitate nr. 5; 
-Prevederile HCL nr. 157/2018 privind însuirea Inventaru1ui bunurilor care aparţin domeniului 
privat al Municipiului Bacău poziţiile 1916 i 2634; 



-Prevederile HCL nr. 69 din 26.03.2001 privind concesionarea unor loturi de teren situate în 
intravilanul Municipiului Bacău; 
-Prevederile art. 586 alin. (1) i alin. (2), ale art. 1.650 i ale art. 1.730 alin. (1) i alin. (2) din Legea 
nr. 287/2009 privind Coduł Civil, cu modificările i compłetările ułterioare; 
-Prevederile art.108 lit.e) i ale art. 140 alin. (1) i alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197 ale 
art. 243 alin. (1) 1it. a) si lit. b) ş ale art. 364 alin. (1) ş alin. (2) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 
57/20 19 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ułterioare; 
Prevederi1e art. 7 alin. (2), art. 555 alin (1) , art.879, art. 880 art. 1244 din Legea nr. 287/2009, 

privind Codul Civił, republicată, cu modificăriłe ş completările ulterioare; 
-Prevederile art. 140 alin. (1) ş alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit.a), ale art. 197 alin. (1) ş ale art. 
243 alin. (1) lit. a) ş b) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu 
modifîcările ş completările ulterioare; 

In temeiul art. 129 alin. (1) ş alin. (2) lit.c) ş alin. (6) lit.b) ş art. 139 alin. (2) ş alin. (6) din 
Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind Coduł administrativ, modificată ş compłetată; 

HOTĂRĂŞTE: 

ART.1 (1) Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune către constructorul de bună credinţă, a 
terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău în suprafaţă totală de 35,31 mp, situat 
municipiul Bacău, Str. Alexandru ceł Bun nr. 5, având CF nr. 88424, nr. cadastral 88424, teren pe 
care se afîă construit imobilul ,,Extindere cabinet medical aflat în proprietatea doamnei RĂU 
LUCICA. 
ART. 2 (1) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 79 din 06.06.2025, elaborat de SC ADEVAL 
EXPERT SRL Bacău, prin evałuator autorizat Ing, Popa Adrian în baza comenzii ş a contractului nr. 
136012/216 din 15.04.2025 încheiat de prestator cu Municipiul Bacău privind estimarea valorii de 
piaţă a terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, în suprafaţă de 35,31 mp, situat în 
municipiu1 Bacău, Str. Alexandru cel Bun nr. 5, având CF nr. 8 8424, nr. cadastral 8 8424, în vederea 
vânzării către constructorul de bună credinţă care beneficiază de un drept de preempţiune la 
cumpărarea terenurilor aferente construcţiilor, identificat în Anexa, parte integrantă a prezentei 
hotărâri. 
(2) Răspunderea juridică privind corectitudinea stabilirii preţului prevăzut în raportul de evaluare 
revine exclusiv evaluatorului. 
ART. 3 (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptułui de preempţiune a terenului cu preţul de 
10.240,00 euro la care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, płătibil în lei la cursul de referinţă al 
Băncii Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de evałuatorul, autorizat SC 
ADEVAL EXPERT SRL, prin Ing. Popa Adrian. 
(2) Proprietarul construcţiei va fi notificat în termen de 15 zile asupra hotărârii Consiliului Local ş 
acesta Îş 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 preţułui de vânzare a terenului. 
(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale în formă autentică, efectuarea procedurilor de publicitate 
imobiliară prevăzute de lege precum ş contravałoarea Raportului de Evaluare întocmit de către 
expertul autorizat, vor fi suportate integral de către cumpărător. 
ART.4 La data încheierii contractului de vânzare-cumpărare a terenului, încetează efectele contractului 
de concesionare/închiriere, încheiat între municipiul Bacău ş cumpărător, iar Direcţia Economică-
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite ş Taxe Locale, Serviciul Evidenţă Patrimoniu-
Compartimentuł Evidenţă ş Inventar Domeniuł public ş Privat, 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 prezenta hotărâre prin Direcţia 
Economică-Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite şi Taxe Locale, Direcţia 
Patrimoniu- Compartiment Evidenţă i Inventar Public ş Privat i Direcţia Juridică. 
ART.7 Prezenta hotărâre va fi comunicată către Primarul Municipiului Bacău, Direcţia Economică, 
Compartimentuł Financiar Contabil, Impozite şi Taxe Locale, Direcţia Patrimoniu- Compartiment 
Evidenţă i Inventar Public i Privat, CMI Rău Lucica (prin serviciul menţionat anterior) i Direcţia 
Juridică. 
ART.8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău prezenta hotărâre se comunică în termen 
legal Instituţiei Prefectului - Judeţul Bacău pentru verificarea legalităţii. 

PRESE LDE SEDINTĂ CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE 
V C1iFľEA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACĂU 
* 

NICOLAE - OVIDIU POPOVICI 
J * 

/ ł 

Hotărârea a fost adoptată cu 19 voturi pentru 
N.O.P., B.A./G.A.M./EX.1/DS.I-A-



ROMÂNIA Anexă Ia HCL nr. 301 din 31.07.2025 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

RAPORT DE EVALUARE 
nr. 79 din 06.06.2025 

elaborat de ADE VAL EXPERT SRL BACĂU, prin Ing. Popa Adrian, evaluator 
autorizat ANEVAR, privind estimarea valorii de piaţă a terenului a imobilului - teren 

în suprafaţă de 35,31 mp, proprietatea privată a municipiului Bacău înscris în CF 
88424, nr. cadastral 88424, situat în municipiul Bacău, str. Alexandru cel Bun nr. 5 
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EVALUARE TEREN (NTRAVILAN 

BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5,jud. Bacau 

Către, 
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU, 

Vă transmitem anexat raportul de evaluare detaliat ai proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in mun. 
Bacău, str. Alexandru ceI Bun, nr. 5, jud. Bacau, in suprafata de 35,31 mp, aflat in proprietatea Municipiului 
Bacau, conform HCL nr. 69/26.03.2001 si HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere. 
93498/09.12.2021, avand nr. cadastral 88424. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a 
Municipiului Bacau, fiind concesionat catre D-na Rau Lucica, conform Contractului de concesionare nr. 
13885/27.04.2001. 

Evaluarea s-a realizat Ia data de 03.06.2025 în scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii 
catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune Ia cumpararea terenurilor 
aferente constructiilor. 
Inspecţia pe teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de piaţă precum şi întocmirea prezentului 
raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 03.06.2025 06.06.2025. Data de referinţă pentru care sunt 
valabile toate calculele, analizele şi estimările efectuate este 03.06.2025. Valoarea este raportată în Iei, în 
condiţiile unei plăţi integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au Ia bază estimări în valută, s-a utilizat 
cursul valutar BNR, valabil la data de 03.06.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0587 RON. 

A fost supus evaluării dreptul de proprietate integral aI 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 Ia comanda beneficiarului), El este considerat drept deplin. 

Rezultatul evaluarii 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor Iimitative, valoarea estimată a proprietatii iniobiliare 
supuse evaluarii, Ia data de 03.06.2025 este 

Vteren - 35,31 mp - Bacau, str. Alexandru ceI Bun, nr. s, NC 88424 51.800,00 Iei,respectiv 
Vteren - 35.31 mp - Baţj, str. Alexandru ceI Bun, nr. 5, NC 88424 = 10.240,00 euro (290,00 euro/mp) 

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A. 
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 03.06.2025, urmând a fi corectate ori de câte ori piata o cere. 

- S.R.L. BACAU 
- Evaluator autorizat ANEVAR 

r r 
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EVALUARE TEREN INTRAVILAN 
BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, 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 evaluatorului. 

analizele şi concluziile sunt limitate numai Ia ipotezele 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 limita posibilitatilor; 

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

o evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate, de caliľicare profesională. 

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

evaluatorul a efectuat o inspecţie personală a proprietăţilor 

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

raportului. 

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

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

ADMIţH 
EVĄA • - RIZAT 
Ing.fos n 

I 

*-
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EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5,jud. 8acau 

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului 
Evaluarea expusă în prezentul raport a fost realizată de către societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L., 
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru 
bunuri imobile si mobile i nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea niciunei alte persoane sau societati. 
Evaluatorul deţine calificarea si competenţa de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi veríficat de 
părţile interesate în Tabloul Asociaţiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei), Afirmaţiile prezentate i 
susţinute în acest raport sunt adevărate si corecte; analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate 
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate şi sunt anahzele, opiniile şi concluziile personale ale 
Evaluatorušui, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. In derularea întregului proces al evaluării 
care a dus la opinia raportată, evaluatorul nu a fost constrâns sau influenţat în niciun feL Suma reprezentând 
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea în raport a unei anumite valori 
(din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze vreuna din părţile interesate şl nu este influenţată de 
apariţia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivă în proprietatea 
care face obiectul prezentului raport de evaluare i niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate. 
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivă ş imparţială. 

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati 
În conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de 
către Municipiului Bacau, în calitate de Client şi Destinatar ş 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 prejuciicii 
produse părţilor în drept în cazul în care un terţ ar deţine i utiłiza o astfel de copie, Orice persoană care ar 
primi (chiar si pe cale oficială) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decât în 
cazul în care este autorizată de către evaluator i identificată explicit ca utilizator desemnat, Atunci când 
această identificare nu există explicit, iar persoana nu are atribuţiuni legale sau reglementate în legătură cu 
prezentul raport de evaluare, nu poate fi considerată ca utilizator desemnat aI lui ş nu este îndreptăţită la 
niciun fel de pretenţie fată de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar faţă de utilizatorii 
desemnaţi I nu poate fi extinsă faţă de niciun terţ. 

1.3. Scopul evaluarii 
Evaluarea, s-a realizat în scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de 
buna credinta care beneflciaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor. 
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat; evaluatorul nu îi 
asumă responsabilitatea niciodată I în nicio altă circumstanţă sau context în care raportul de evaluare ar 
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul 
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar. 

1.4. Identificarea bunurilor supuse evaluarii 
Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in Bacău, str. Alexandru 
cel Bun, nr. 5, in suprafata de 35,31 mp, avand nr. cadastral 88424 si CF 88424, conform extras de carte 
funciara nr. cerere 93498/09.12.2021. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau - Domeniul privat 
conform HCL nr. 69/26.03.2001 si HCL nr. 157/27.04.2018. 
La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 35,31 mp este concesionata de Municipiului Bacau 
catre D-na Rau Lucica, conform conform Contractului de concesionare nr. 13885/27.04.2001. 
Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor. 

1.4. Dreptul de proprietate supus evaluarii 
A fost supus evaluăni 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 investigaţiilverificări suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuată 
la comanda beneficiarului), El este considerat drept deplin. 

1.5.Tipul valorii 
Luand în considerare scopul prezentei evaluări, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior, 
de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune Ia cumpararea terenurilor 
afe; -, ojstructiilor, tipul valorii adecvate este valoarea de piaţă, definită de SEV 100 - Cadru general 

,41. 10s!Çadru general) ca fiind: ,,suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fI schimbat(ă), 
4 

\* S,R.L . 
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EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5,jud. Bacau 

Ia data evaluării între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un 
marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 
Această valoare, de regulă, datorită volatilităţii condiţiilor de piaţă, are valabilitate Iimitată Ia data evaluării i nu 
va putea fi atinsă în cazul unei eventuale incapacităţi de plată viitoare când, atât condiţiile pieţei cât i situaţiile 
de vânzare pot diferi faţă de acest moment. Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fÎscale, 
juridice şi politice de Ia data întocmirii sale, Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport işi 
pot pierde valabilitatea. 
Metodologia de calcul a valorii de piaţă a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii şi de recomandările 
Standardelor de Evaluare ANEVAR. 
Valoarea a fost estimata in moneda Lei. 

1.6. Data evaluarii 
Data evaluării, Ia care sunt valabile toate analizele, judecăţile, calculele, ipotezele de Iucru şi condiţiile 
limitative este de 03.06.2025. Valoarea este raportată în LEI, fără TVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut Ia 
cursul de 1 EUR = 5,0587 RON, valabil pentru data de 03.06.2025. Valabilitatea exprimării valorii în cele două 
monede, precum şi echilibrul între acestea, sunt valabile Ia momentul exprimării opiniei, evoluţia ulterioară a 
valorii putând fi diferită pentru cele două monede. 

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

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

Cu ocazia inspecţiei proprietăţii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii şi s-au examinat Iocaţia 
(cu excepţia părţilor ascunse sau nevizibile) şi vecinătăţile. 
În realizarea analizelor, judecăţilor i calculelor din prezentul raport, coroborat cu discuţiile preliminare purtate 
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informaţiile relevante 
necesare. Utilizatorul a pus Ia dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare. 

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate 
Pentru elaborarea evaluarii s-au avut in vedere urmatoarele informatii: 
> Documente puse Ia dispozitie de catre beneficiar, respectiv: 

o HCL 69/26.03.2001; 
• HCL 157/27.04.2018; 

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 93498/09.12.2021; 
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88424; 
o Contract de concesionare nr. 13885/27.04.2001. 

Documentele si infomiatiile mentionate mai sus au fost puse Ia dispozitia evaluatorului de catre client, care 
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor fumizate. 
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse Ia dispozitie de catre client si nici pentru 
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 
> Informatii culese pe teren de catre evaluator privind pozitionarea, zona in care este amplasata 

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

> Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de Ia vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a 
municipiului Bacau. 

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

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

constructori, preţuri libere de închiriere a spaţiilor de depozitare, cataloage de costuri. 
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile i documentele pe care Ie-a avut Ia dispoziţie, fiind 
posibilă existenţa şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. Evaluatorul a 
obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere, dar nu se asumă nicio 
res onsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fI incorecte. 
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale 
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare 
sunt următoarele: 

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

presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice 
sau a titlurilor de proprietate, Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se 
specifica altfel; 
informatiile solicitate şi luate în considerare de către evaluator sunt considerate a fi autentice, fără ca 
acestea să ofere o garanţie asupra preciziei lor, 

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

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

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

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

• au fost inspectate doar acele 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 
neasumându-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. Evatuatorul recomanda clientilor 
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de 
aspecte; 
se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale 
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare 
in acest raport; 

o se presupune că proprietatea este în concordanţă cu toate regtementările locale şi republicane privind 
mediul înconjurător, reglementările şi restricţiile, cu excepţia neconcordanţelor ce ar fi expuse în prezentul 
raport; 
nu se detin informaţii cu privire la existenţa unor materiale periculoase în cadrul bunurilor evaluate; 
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea şi nici obligaţia de a depista astfel de substanţe; 
evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie 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; 

o 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. 

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 03.06.2025, evaluarea s-a realizat in 
ipoteza in care proprietatea se afla in aceteasi conditii ca si la data inspectiei; 

1.9.2. Conditiî limitative 
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 
privirita; 
prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus în nici un document şi nu poate fi publicat sub nici o formă, 
fąppJrea scrisă a evaluatorului; 
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acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cät 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; 
previziunhle, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii 

cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin 

urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. 
in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost 

prezentate de Beneficiarul lucrarii, la inspectia pe teren. 

1.9.3. Ipoteze speciałe 
o Identificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza planului de amplasament si 

delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88424 pus la dispozitie de catre Beneficiar. 
o conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini; 

o evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului 

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

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

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

punerii de acord cu noile informatii existente; 
• identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client; 
• documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, 

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

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

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

false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat; 
o raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. 

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la pct. 1.3, respectiv stabilirea 
valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau - Domeniu Privat catre constructorii 

de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente 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 si nu poate fi utilizat pentru un alt 

bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-i 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 integrală, precum i utilizarea Iui 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. 
ln elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor: 
• SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) 
• SEV 101 -Termenii de referinţă ai evaluării (lVS 101) 
• SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102) 
• ŞE.V-1Q - Raportare (lVS 103) 

E\1.Q4.- Tipuri ale valorii (IVS 104) 
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SEV 105 - Abordari si metode de evaluare 
SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 

Nici clauzele contractuale sau instrucţiunile evaluării, nici alte fapte sau consideraţii nu au impus devierea 
prezentului raport de la respectivele Standarde, 
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca: 

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

- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele 
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatcrului. 

- 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 indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesară nicio excludere sau abatere de 
la respectivul Standard. 

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunhi de evaluare 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele misiunhi de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei 
valori au fost urmatoarele: 
e documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientuluiĺproprietarului; 
e inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 
e stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului; 
e selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
e analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
e obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare siniilare; 
• aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei 

finale a evaluatoruluî; 
• analiza valorilor obtínute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a rnetodelor, 

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

2.2. ldentificarea proprietăţilor, descriere juridică 
Evaluarea a fost solicitată de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului 
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 148595/28.05.2025. Proprietatea imobiliara supusa 
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str, Alexandru cel Bun, nr. 5, jud. Bacau. 
Beneficiarul a prezentat următoarele acte, anexate în copie la prezentul raport: 

• HCL 69/26.03.2001; 
e HCL 157/27.04.2018; 
• Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 93498/09.12.2021; 
e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 86424; 
• Contract de concesionare nr. 13885/27.04.2001. 

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care 
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate. 
Evalu2ĺortĺ nu.Jsi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru 
rezuIL abbte in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 
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Prin menţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certiflcă corectitudinea, din punct de vedere legal, a 

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

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

existentei i a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunotinţă. Orice neconcordante aparute din acest 

motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de 

evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si 

neafectat de niciun fel de sarcini. 

2.3. TipuI proprietăţii; defînirea pieţii 
Proprietatea evaluată este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in apropierea 

intresectiei strazilor Alexandru ceI Bun cu Florilor, in vecinatatea supermaketului Mega Image si vi-s a vis de 

supermarketul Adriatica, Piaţa specifică este cea a terenurilor din zona de centrala a orasului, construibile. 

Zona de delimitare a subpieţei este zona periferica a mun. Bacau, respectiv zona strazilor 9 Mai - Alexandru 

ceI Bun. 

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

Conform documentelor puse Ia dispozitie, respectiv HCL 69/26.03.2001 si HCL 157/27.04.2018 si a extrasul 

CF nr. cerere 93498/09.12.2021, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de 

CF pentru informare nr. 93498/09.12.2021, respectiv IntabuIare drept de proprietate dobandit prin lege, cota 

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

Totodata evaluatorului i-au fost puse Ia dispozitie, in copie, urmatoarele documente: 

o HCL 69/26.03.2001; 
• HCL 157/27.04.2018; 
o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 93498/09.12.2021; 

• Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88424; 
o Contract de concesionare nr. 13885/27.04.2001. 

La data evaluarii terenul este concesionat catre D-na Rau Lucica 
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere IegaI a 

acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de Iucru in prezenta lucrare. 

2.5. Informaţii despre zonă si amplasament 
Terenul supus evaluărłi este amplasat în zona centrala a orasului, in vecinatatea supermarketului Mega 

Image, Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (blocuri de Iocuinte) 

si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz casnic, restaurante, 

spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc, In zona sistemul rutier este asfaltat cu o banda de mers pe sens. 

îraficul rutier si pietonal in zona este foarte intens. 
In zonă se află: 

o reţea de transport în comun în apropiere; 
o unităţi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic; 

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

2.6. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante 
2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana 
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 88424, CF 88424, cu categoria de folosinta curti 

constructii, in suprafata de 35,31 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Alexandru ceI Bun, nr. 5, 

jud. Bacau. 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si coniercial, fiind populată cu Iocuitorii cu venituri medii si peste 

medie. 
Artere importante de circulatie in apropriere: 

Auto - str. 9 Mai, str. Alexandru ceI Bun; 
Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 

Caracterul edilitar aI zonel: ImobiIe rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 
In zona se afla: retea de transport in comůn in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii 

bancare, institutii de cult, institutii administrative. 
Tejetiţspne de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, 

rurb- ŕţie canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet 
ă _i. c\. - 9 
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2.7. Descrierea proprietatîi imobHiare 
Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 35,31 mp, 
avand nr. cadastral 88424, aflat in proprietatea Municipiului Bacau. 
Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii, 
fiind amplasat in Bacau, str, Alexandru cel Bun, nr. 5, fiind ocupat in intregime de o constructie - extindere 
cabinet medical aflata in proprietatea D-nei Rau Lucica, conform extras de carte funciara nr. cerere 
93498/09.12.2021 si a Contractului de concesiune nr. 13885/27.04.2001. Proprietatea este amplasata in zona 
centrala a orasului, in vecinatatea supermarketului Mega lmage, avand acces direct din str, Alexandru cel 
Bun. Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati: 
• la nord: bloc locuinte; 
• la sud: str, Alexandru cel Bun; 
• la est: leren liber; 
• la vest: alee acces intre blocuri. 
Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 35,31 mp, apartine 
Municipiului Bacau, este plan si are forma neregulate - dreptunghiulara cu evazare pe !atura de sud. Terenul 
dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie - extindere cabinet 
medical, Accesul Ia proprietate se realizeaza din str, Alexandru cel Bun. 
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE 

3.1. Fapte curente 
Analiza pieţei este procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anumit bun sau serviciu şi constituie baza 
pentru a determina cea mai bună utilizare a unei proprietăţi. O construcţie existentă sau propusă pentru o 
anumită utilizare poate f 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 Romănia continuă să evolueze într-un context marcat de schimbări 
economice i sociale semniľicative. Creterea preţurilor proprietăţilor, fluctuaţiile cererii si ofertei, precum i 
adaptarea Ia noile tendinţe tehnologice şi 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 implicit, preţurile finale ale 
proprietăţilor. în plus, modificările fiscale si creterea ratelor dobânzilor la creditele ipotecare contribuie Ia 
majorarea costurilor de achiziţie pentru potenţialii cumpărători. 
Cererea din România se menţine robustă, alimentată de factori precum creşterea veniturilor populaţiei şl 
migraţia către centrele urbane. lnteresul pentru proprietăţi premium, cum ar fi apartamentele penthouse i 
vilele exclusiviste, este în creştere. El reflectă o schimbare în preferinţele cumpărătorilor către locuinţe care 
oferă atât confort, cât ş statut social, Tendinţa este mai evidentă în marile orae, unde dezvoltatorii imobiliari 
se concentrează pe proiecte care să răspundă acestor cerinţe. 
Oferta pe piaţa imobiliară din România în 2025 este caracterizată de o discrepanţă între cererea ridicată i 
disponibilitatea limitată a proprietăţilor. Discrepanţă este întâlnită în special în zonele urbane aglomerate. 
Această situaţie este rezultatul unui ritm mai lent aI dezvoltărilor imobiliare, Ea este influenţată i de factori 
precum creterea costurilor de construcţie si reglementările urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntă cu 
provocări în a satisface cererea în cretere, ceea ce contribuie la menţînerea preţurilor la 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 ipotecare 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 în 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pieţei imobiliare. 
Mođificările în sistemul de impozitare a proprietăţilor I eventualele facilităţi acordate pentru achiziţia de 
Iocuinţe influenţează deciziile cumpărătorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumpărători pot 
stimula cererea, În timp ce majorările taxelor pe tranzacţii pot descuraja investiţiile, în acest context, 
stabilitatea legislativă este esenţială pentru a menţine încrederea pe piaţa imobiliară. 
Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditării. în 2025, băncile au devenit mai prudente în acordarea 
împrumuturilor. în plus, cre$erea ratelor dobânzilor face ca achiziţia unei locuinţe 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 în proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o altă tendinţă 
majoră care influenţează sectorul imobiliar. Clădirile certificate ecologic i locuinţele cu eficienţă energetică 
ridicată sunt tot mai căutate. Popularitatea lor nu se datorează doar costurilor reduse pe termen lung, ci i 
datorită legislaţiei europene care încurajează astfel de dezvoltări, în oraşele mari, dezvoltatorii integrează 
soluţii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei i materiale de construcţie eco-friendly, pentru a 
atrage cumpărători contienţi de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro) 
Piaţa terenurilor din România s-a menţinut stabilă în 2024, cu un volum al tranzacţiilor apropiat de valoarea de 
450 de milioane de euro, înregistrată în 2023, în ciuda unui climat economic şi politic marcat de incertitudine. 
Terenurile cu documentaţii de urbanism aprobate i-au menţinut valoarea, subliniază consultanţii companiei 
de consultanta imobiliara Colliers, în timp ce proprietăţile care necesită astfel de demersuri au înregistrat 
scăderi în anumite cazuri chiar i de 30 - 40%. lnvestitorii locali şi-au consolidat poziţia dominantă, iar 
interesul pentru terenuri în zone strategice a continuat să crească, Preţurile terenurilor au evoluat diferit în 
funcţie de tipul proprietăţii. Terenurile cu documentaţie urbanistică aprobată şi autorizaţii de construcţie i-au 
menţinut sau chiar şi-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri fără autorizaţii sau din zone mai puţin 
atractive au suferit scăderi de preţ de până la 30- 40% comparativ cu anii anteriori. 
Bucuretiul si zona sa metropolitană au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul 
rezidenţial reprezentând 70% din această activitate. Printre achiziţiile majore se numără terenurile din zone 
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Corbeanca sau Snagov au fost în atenţia investitorilor datorită disponibilitătii terenurilor cu autorizaţii de 
construire, evitând astfel obstacolele urbanistice. 
Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternică în orae precum Timisoara, 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 
vândute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI, Comparativ cu aceeasi lună din 2024, când au fost 
tranzactionate 936 de proprietăţi, scăderea este de aproximativ 4,3%. lnsă, raportat la martie 2023, când în 
judeţ s-au vândut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat - de circa 21,3%. Structura vânzărilor 
arată că în martie 2025 s-au vândut 254 de unităţi individuale (ç sau apartamente), 153 de terenuri situate 
în extravilan ş 489 de terenuri intravilane. In ciuda unui nivel relativ constant al tranzacţiilor cu unităţi locative, 
interesul pentru terenuri - în special cele extravilane - pare sâ 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 descendentä. 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. Specialistii din domeniu atrag atenţia că 2025 ar putea fi un an de 
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliară, în lipsa unor măsuri de stimulare sau a unei redresări 
economice clare(www. Bacau.net). 

În perspectivă, România atrage în continuare investitori datorită potenţialului său economic, ceea ce reflectă o 
încredere ridicată în piaţă. În 2025, piaţa terenurilor va depinde de alegerile prezidenţiale i de stabilitatea 
guvernamentală ulterioară, Mai multe tranzacţii, amânate anterior din motive politice şi 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 şl lung. Dei unele investiţii ar putea fi puse temporar pe pauză până la 
clarificarea situaţiei politice, interesul pentru active strategice Io ortunităti de iată rămâne ridicat, Dacă nu 
intervin schimbări majore neateptate, piaţa terenurilor va funcţiona într-un ritm normal i 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: 

persoane fizice sau societati comerciale private; 
societati comerciale cu capital majoritar de stat; 
societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit. 

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au 
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din 
revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit. 
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartînand 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 cłasificare a proprietăţilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face în funcţie de amplasamentul 
acestora in arealul localitatii. Alte criteríi/elemente ce se iau în considerare la achiziţionarea unei proprietăţi 
sunt: suprafaţa si forma terenului , planeitatea terenului, restrictiile de construire, accesul si frontul stradal, 
accesul la transportul auto public, accesul la utilităţile edilitare ale zonei, etc. 

... .... . ....................... 1 
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Evaluatorul, a studiat oferta de varizare pentru terenuń intravilane Ia nivetul municipiului Bacau, consuttand 

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

www.imobiliare.ro, www.Drohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, etc. 

ĄÇi I, nił imnhHirn miiniiniiikii Racau au fost identiflcate urmatoarele oferte: 
flt%IqIh 

Nr. Locatle Zona 

-

Caracterlstlci proprletate Suprafata 
Pret oferta 

vanzare 
Pret oferta 

vanzare 
crt lmoblllara teren(mp) (euro) (eurolmp) 

Teren intravilan, suprafata 800 mp, 
acces facil, suprafata neregulate, 

1. 
Mun.Bacau, Bdul Unirii (zona mediana teren plat, utilitati in zona. Terenul 800,00 200.000,00 250,00 
pod raul Bistrita), Jud. Bacau este pretabil pt. constructie 

comerciala. __________ __________ ______________ 
________ 

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

2. 
Mun.Bacau, str. Toamnei mediana regulata, teren plat, utilitati in zona. 442,00 150.000,00 339,37 

(cartier Comisa), jud. Bacau Terenul este pretabil pt. constructie 
rezidentiala. ___________ ___________ _______________ 

Teren intravilan, suprafata 442 mp, 

Mun.Bacau, str. Castanilor mediana 
acces facil, suprafata neregulata, 
teren plat, utilitati in zona. Terenul 969,00 242.250,00 250,00 

(zona Orizont), jud. Bacau este pretabil pt. constructie 
rezidentiala. ___________ ___________ _______________ 

_________ 

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

Mun.Bacau, str. Frasinului mediana teren plat, utilitati in zona. Terenul 335,00 100.000,00 298,51 
(zona Piata Sud), jud. Bacau este pretabil pt. constructie 

comerciata ___________ ___________ _______________ 

_________ 

Teren intravilan, suprafata 270,00 

Mun.Bacau, str. Alecu Russo, mediana 
mp, acces facil, suprafata regulata, 

teren in panta, utilitati in zona. 270,00 40.500,00 150,00 
jud. Bacau Terenul este pretabil pt. constructie 

rezidentiala/comerciala ___________ ___________ _______________ 

_________ 

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

6. Nationala (in spatele farmaciei centrala suprafata neregulata, teren plat, 576,00 172.000,00 298,61 

Elvaruj), juđ. Bacau utilitati in zona, Terenul este pretabil 
pt. constructie rezidentiala. 

Teren intravilan, suprafata 806,00 

7. 
Mun.Bacau, str. Oituz, jud. centrala 

mp, acces Ia strada secundara, 
suprafata neregulata, teren plat, 806,00 250.000,00 310,17 

Bacau utilitati in zona, Terenul este pretabil 
pt. constructie rezidentiala. 

Teren intravilan, suprafata 270,00 

Mun.Bacau, str. Slanicului, 
nip, acces la strada secundara, 
suprafata regulata, teren plat, 270,00 99.000,00 366,67 8. nr,1 (zona Bancorex), jud. centrala utilitati in zona. Terenul este pretabil 

Bacau pt. constructie 
rezidentiala/comerciala ___________ ___________ ________________ 

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

Mun.Bacau, str. Aleea centrala 
secundare, suprafata neregulata, 700,00 210.000,00 300,00 

Parcului, jud. Bacau teren plat, utilitati in zona. Terenul 
este pretabil pt. constructie 

rezidentiala. __________ __________ ______________ 

________ 

Teren intravilan, suprafata 423,00 

Mun.Bacau, str. Petru Rares mp, acces la strada secundara, 

10. (langa Catedrala catolica), centrala suprafata neregulata, teren plat, 423,00 92.000,00 217,49 

jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil 
pt. constructie rezidentiala. 

Teren intravilan, suprafata 365,00 

11. 
Mun.Bacau, str. Aleea 

\łisinului (zona Carrefour), centrala 

mp, acces la strada secundara, 
suprafata regulata, teren plat, 36500 59.900,00 164,11 

utilitati in zona. Terenul este pretabil 
jud. Bacau pt. locuri parcare, depozite 

__________________________ ________ 
individuale,_garaje. __________ __________ _______________ 

Ro 
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Mun.Bacau, str. Vadu Bistritei, 
jud. Bacau 

Teren intravHan, suprafata 249,00 
rnp, acces fe strada secundara, 

centrala suprafata regulata, teren plat, 
utilitati in zona, Terenul este pretab 

249,00 62250,00 250,00 

Anaiizand oferteie identificate pe piata, putem conciuziona urmatoareie: 
> in zona mediana, se constata ca preturiie (euroĺmp), se situeaza in intervaiui 150,00 - 340,00 

euro/mp, rezuitand o medie de 258,00 euroĺmp. Desigur, valoarea terenuiui creste direct proportionai 
cu iocaiizarea ampiasamentuiui cat si faciiitatiie oferite. 

> in zona centrala, preturiie pornesc de ia 164,00 euro/mp, pana ia 366,00 euro/mp, vaioarea medie a 
terenuriior fiind de 273,00 euro/mp. 

: ŕ!í. : I . 

3.3. Analiza cererii 
Pe pietele imobiiîare, 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 imobiiiara oferta se ajusteaza incet ia niveiui si tipui cererii, vaioarea proprietatiior tinde 
sa varieze direct cu schimbariie de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. 
Cererea pentru un bun sau serviciu este creată de utiľtate şi este afectată de raritate, Cererea mai este 
influenţată de dorinţă şi de forţeie care creează şi stimuiează dorinţa. Deşi atracţia oameniior pentru diferite 
iucruri ar putea fi neiimitată, dorinţa este restricţionată de puterea efectivă de cumpărare. De exempiu, 
imposibilitatea de a cumpăra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfei de bunuri, Pentru că pe o piaţă 
imobHiară oferta se ajustează încet ia niveiui si tipui cererii, vaioarea proprietăţiior tinde să varieze direct cu 
schimbările de cerere, fiind astfei infiuenţată de cererea curentă, Cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit 
tip de proprietate imobiiiară pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare şi / sau închiriere, ia diferite 
preţuri, pe o anumită piaţă imobiiiară specifică, întrun anumit intervai de timp. Cererea, privită caiitativ şi 
cantitativ, este influenţată şi de oferta specifică, influenţând semnificativ preţuriie de tranzacţionare. Cererea 
solvabiiă este reprezentată în acest caz de persoaneie care fie au posibiiitatea financiară de a achiziţiona 
acest tip de proprietate cu piata integraiă, fie prin intermediui accesării unor credite imobiiiare. 
Cererea este minimaiizata de iipsa de iichiditate a potentiaľlor cumparatori, motivate de politica monetara si 
administrativa, precum si de poiitica de risc a bancilor, precum si de rata de infiatie ridicata, posibiiii investitori 
fiind circumspecti. 
In anaiiza cererii de pe piaţa proprietatiior imobiiiare, sunt importanţi următorii factori: 
- popuiaţia din aria de piaţă; 
- mărimea şi numărui familiilor, rata de creştere/descreştere în formarea famiiiiior, structura şi distribuţia lor pe 
vârste; 
- niveiul venituriior şi saiariiior; 
- tipologia iocuriior de muncă şi rata şomajuiui; 
- raportui între spaţiiie ocupate de proprietari şi ceie ocupate de chiriaşi; 
- considerente financiare, cum ar fi niveiul economiilor, condiţiiie de creditare (dobânzi, raportuI creciitlvaioare, 
comisioane şi taxe, disponibiiitatea asigurăriior); 
- pianui de urbanism şi direcţiiie de dezvoitare urbanistică; 
- factorii ce afectează atractivitatea fizică a vecinătăţii, precum ciimatui, topografia, drenajui, stratui de soi bun 
de fundare şi bariereie naturale sau artificiale etc; 
- structura taxelor iocale şi a administraţiei; 
- disponibiiitatea faciľtăţilor şi serviciilor (instituţii de cuitură, instituţii de învăţământ şi caiitatea şcoiilor, faciiităţi 
sanitare şi medicaie, servicii de pompieri şi poiiţie). 
Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiaie amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din 
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii uiterioare in iocuinte unifamiiiaie sau 
spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism. 
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Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat 
interna cat si internationala, scaderea semnificativa aI indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor, 
cresterea cursului valutar, etc., cererea pentru orice tip de proprietati imobiliare este in stagnare sau 
chiar regres, investitorii fiind mai prudenti. 

3.4. Echilibrul pietel 
Punctul de echilibru al pieţei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputănd fi sincronizat cu ciclul de 
dezvoltare al afacerilor, datorită instabilităţii economice, activitatea imobiliară răspunzând Ia stimuli pe termen 
lung sau pe termen scurt. îerenurile sunt tranzacţionate/oferite ta preţuri diferite în funcţie de destinaţie, 
amplasament, suprafeţe, apropiere de utitităţi, forma, acces Ia proprietate, planeitate, restrictii constructive, 
etc. 
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatii imobiltare 
anatizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertei, ceea ce poate fi numita o piata a 
cumparatorului. 
La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii 
subiect, este caracterizata astfel: 

Piata activa: Nu - este caracterizata de o cerere redusa, si o crestere a preturilor. 
Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a 
preturilor. La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta superioara, 
preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca. 
Piata a cumparatorului: Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj (atunci cand preturile 
de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatori 
potentiali) 

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

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 

4.1. Cea mai bună utilizare 
Conceptul de cea mai bună utilizare (CMBU) este un concept de piaţă, Prin analiza CMBU a proprietăţii 
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivă şi profltabilă. 
Conform standardetor 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, fezabđa 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 Iuarea 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 fĺ rezonabil; 

b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie Iuate 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 IegaI, 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 Ia terenuri libere amplasate în mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea 
imobiliara supusa evaluarii, Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile i 
rezonąbile 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 terenului (formă si dimensiuni). 

ĺ041 i 
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În vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am anatizat utilizările posibile ale proprietăţilor, după cum urmează: 

Iiî1L1đ! ___ 

.1WľĄ 

E!fli 

íi. 

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila 
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultă că cea mai bună 
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii (medicale, contabilitate, 
service calculatoare, etc.). 

4.2. Modul de abordare a valorii 
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii 
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv: 

abordarea prin piata 
o metoda comparatiei directe; 

4.2,1. Estimarea valorii proprietatii imobHiare 
Estimarea valorii terenulul metoda comparatiei 
Premiza majoră a abordării prin comparaţie directa este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi 
imobiliare este în relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. 
În cazul de faţă, ca tehnică de comparare, se va utiliza o metodă calitativă şi anume - analiza comparaţiilor 
relative, Aceasta se bazează pe studiul relaţiilor indicate de datele pieţei, fără a recurge la cuantificare. Pentru 
a aplica această tehnică, evaluatorul analizează, compară şi ajustează oferte şi tranzacţii pentru loturi similare 
în scopul determinării caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faţă de cele ale proprietăţii subiect. 

ln estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele 
proprietăţi comparabile: 

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Banca Nationala, in spate la farmacia Elvaruj, in 
suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la 
data evaluarii cu 298,61 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul ww.storia.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Aleea Parcului, in suprafata de 700,00 mp, cu o 
forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluariî cu 300,0 
euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 
COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Oituz, in suprafata de 806,00 mp, cu o forma 
regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 310,17 euroĺmp. 
lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 

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

comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara; 
2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate negativ, 
respectiv pozitiv cu un procent de 2%ý5% fiind amplasate inferior/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%ý7%; 
4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 
5%, acestea fiind inferioare subiectului. 
5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabila 3 a fost ajustat negativ cu un procent de 
10%, acesta fiind superioara subiectului. 
6. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 10%, fiind inferioare 
subiectului. 

Din analiza efectuată a rezultat că cea mai apropiată comparabilă de subiect este comparabila 1, deoarece 
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr, de ajustari. 

esfurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1 
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EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, jud. Bacau 

CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE 

Reconcílierea valorilor 
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge Ia estimarea finală a valoril, 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 aplicabila. 
Precizia 
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de 

ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatHor comparabile. Numarul de proprietati comparabile, 

numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. 

De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca 

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

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

metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 

furidamenteaza pe suficiente informatii, In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, 

va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibite. 
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii Iucrari, 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 incredere, Abordarea prin piatat este considerata ca 

fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de 

increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin 

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

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

supusa evaluarii, la data de 0306.2025, este de: 

Vteren - 35,31 m - Bacau. str. Alexandru ceI Bun. nr. 5. NC 88424 = 51.800,00 Iei,respectiv 
Vteren - 35.31 mn - Bacau. str. Alexandru cel Bun. nr. 5. NC 88424 10.240,00 euro (290,00 euro/mp) 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 
o toate analizele si valorile au fost indicate Ia data evaluarii 03.06.2025, urmând a fi corectata ori de câte ori 

piata o cere; 
e valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport; 
e valoarea este o predictie; 
o valoarea nu este afectata de cota TVA; 
o evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza 

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

evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
Raportuł de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 si a 

recomandarilor si metodologiel de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a ttatoťUoí 

Autorizati din Romania). 

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU 
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 536 

Ing, Adrian Popa - Evaluator autorizat ANEVAR 

Ing. Valentin Fechet - Evaluator autorizat ANEVAR 
j VaIabllj 5 , .1 

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezu si Iipsa interesetor 
evaluatorului in Iegatura cu bunurile evaluate. • ANSVA 
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ADEVAL EXPERT SRL 
Anexa 1 

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, JUD. BACAU, N.C. 88424, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE 

Elemente de comparatie Subiect - Teren intravHan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparablla 3 

Mun. Bacau, str, Alexandru cel Mun Bacau str Banca Mun. Bacau, str. Aleea Parcului, Mun. Bacau, str. Oituz, jud 
Adresa Bun, nr. 5, jud. Bacau Nationala (51 spatele farmaciei jud Bacau Bacau 

Elvaruj), jud. Bacau 
_________________________ 

_____________________________________________ 
Numar cadastral 

88424 

stofla.rO storia.ro storia.rO - 
Provenienta informatii comparabile 

172,000.00 210,000.00 250,000.00 
Pret ofertat (euro) ___________________________ 

298 61 300.00 310.17 
Pret ofertat (euro/mp) 

oferta oferta oferta 
Tip pret de vanzare (tranzactieĺ oferta) 

-10.00% -10.0096 .10.0096 
Austare (96) 

-29.86 -30.00 -31.02 
Pustare valorica (euro) 

27916 268.75 270 01) 
Pret ajustat (euro) 

Dreptul de propńetale transmis absolut absolut absolut absolut 

0.0096 0.00% 0.0096 
Austare (%) 

plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala - 
Conditii de finantare 

0.0096 0.0096 0.00% 
Pustare (96) 

de piata de piata de piata de piata 
Conditii de vanzare 

0.0096 0.0096 
Ajuslare (%) 

0.0096 

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul flU e cazul nu e cazul nu e cazul 

0.00% 0.0096 0.0096 
Ajuslare (%) 

data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii valabil Ia data evaluarii 
Conditii de piata 

0.00% 0.0096 0.0096 
Alustare (96) 

268.75 270.00 279.16 
Prel ajustat (euro) 

Ajustari pentru: ______________________ 

Mun,Bacau.;tr.AeafldrU cel mai bun mai slab mai slab 
Arnplasament 

-2.0096 5.0096 5.00% 
Alustare (%) 

-5.38 13.50 13 96 
Pustare valorica (euro) 

35.31 576.00 700.00 806.00 
Suprafata teren (mp) 

-5.0096 -7.0096 -7.0096 
4ustare 

-13.44 -18.90 -19.54 
Valoare ajuslare 

intravilan, CC sImilar similar similar 
Tip teren 

0.00% 0.0096 0.0096 
A4ustare (%) 

0.00 000 0.00 
Ajustare valonca (euro) 

utilitati la limita propđetati utililati in zona utilitati in zona utilitati in zona 
Utilitali 

C 5.00% 
Austare (96) __________________________-

A)ustare valorlca (euro) 
13.44 13.50 13.96 

Forma terenului neregulata neregulata neregulata regulata 

Alustare (%) 
0.00% 0,0096 -10.0096 

Austare valonca (euro) 
0.00 0.00 -27.92 

Acces si front stradal acces facil mai slab mai slab mai slab 

Alustare (96) 
10.0096 1O.00% 10.0096 

Austare valorica (euro) 
26.88 27.00 27.92 

Alte informatii nu esle cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul 

Alustare (96) 
0.0096 0.0096 0.00% 

Alustare valorica (euro) __________________________ 

0.00 0.00 0.00 

TOTAL AJUSTARI _______________________ 

21.50 35.10 8.37 

Ajustare totala neta 
21.50 35.10 8.37 

Ajustare totala bruta 
59.13 72.90 103.29 

Numar ajuatari _________________________ _______________________ ________________________ 

5 

A.T.B. I pret de vanzareloferta 
0.199 0.243 0.333 

PRET USTAT 
29O25 305.10 287.53 

Valoare teren (eurolmpLrOtUfljit 290.00 euro/mp 

TEREN N.C. 88424, S = 35.31 MP 51,800.00 Iei I 10,240.00 € 
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ROMA:IA 
JUDETUL 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU 

privšnd onarea unor Iotv1 de tereir :: 
Munic ii 13acau 

Local al ľaniclphđui Bacau, 
Avand in vedere; 

Dispozír 1 J 12 din Legea nr 5O/191, rep:f privind autorjz i 
iii constr :ri pentru realarea IoeuinteIor, ale Legii nr 213/1; 2 
ropriet iridieaIacesteinsjalea67sigdiueanr 

2 JnVIn4L. 

( Preveťr ) I b, eap W din Normele Me u e a Legii nr 219/1998 privind regimul eoneesiunklor aprobate prin ] : rn: 
216/2S(l3J999; 

ve a _rf ruui Municipiului Bacau; 
1orartJin, 2,litg, b art , ii2 sia, 28(ł)dln 

9Ă_ ; hninlstrati publiea IoeaIa, repnblicata, r :rior modilkata si 

TARASTE: 

Se aproba eoneesionart - ir d teren 
:; rmazn1e in NR 1 :anta d - : 
.adeeon onareanin/mp., ealeuIeIorpr:: . 

- itudiile de oporttinitate pentru terenurile de la ANEXA 
onforni Ai 2 19 ll parti integrante i prezentul proieet de hotarare. 

ART - proba esietele de sareani C L mtoare terenurilar de la ANEXA ( i nn ANLüi 2 C 19 C, parti integrante s prezentul protect de hotarare. 



. maua 

€p/ ťiťău 

taŁaŁ C uuť?hě4iť 

HOTĂRÂREA NR. 157 DIN 27.04.2018 
privind însuşirea Inventaru1ui bunurilor care aparţin domeniului privat a 

municipiului Bacău 

Consiliul Local aI Municipiului Bacău întrunit în şedinţă ordinară la data de 
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administraţiei publice 

locale repubłicată, cu modificările şi cornpletările ulterioare, 
Având în vedere: 
.Referatu1 nr. 78133! 16.04.2018 al Compartimentului Adniinistrare şi Inventarierea 
Patrimoniułui prin care solicită însuirea Inventaru1ui bunurilor care aparţin 
domeniului privat al municipiului Bacău; 
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacău, înregistrată cu 
nr. 4010/ 20.04.2018; 
-Raportul compartimentului de resort, înregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil; 
-Rapoarte1e cornisiilor de specialitate din cadrul Corjsiliului 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 rir.2, nr. 
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de 
specialitate nr.4 şi nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5; 
-Prevederile art, 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publică, 
modiflcată şi compłetată; 
-Prevederile art. 4? (1), a1e art. 48 (2), a1e 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 Anea nr. 1 la Ordonanţa Guvernului nr. 35/ 2002 
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor 
locale, modiflcată şi completată; 

In baza dispoziţiilor art 36 alin. (2) lit. c şi art. 45 (3) din Legea nr. 215/ 
2001 a administraţiei publice locale, republicată, ulterior modiflcată şi completată, 

HOTÄRĂŞT 

ART.1. Se însuete lnventarul bunurilor care aparţin domeniului privat al 
municipiului Bacău, conform Anexelor nr. 1 i rir. 2, părţi integrante ale prezentei 
hotărâri. 
ART.2. Primarul Municipiului Bacău prin Arhitectul Şef - Compartiment 
Administrarea şi Inventarierea Patrinicniului şi Direcţia Economică va aduce la 
îndeplinire prevederile prezentei hotărâri. 

EVAL 

L 

- 



__________ ____________________- 
S=27,ămpslr.Victor Babeş, Domeniul privat al 

1909 0 Teren concesionat nr27-29 2000 l municipiului Bacău 
daatinaţia:garaj 

1910 

__________ __________________________ 

S23, 13mp,str.Carpaţi,nr, i O 
___________ ___________ 

l 

___________________ 

Domeniul privat ai 
O Teren concesionat destinaţia:garaj, 22 1999 __________ municipiului Bacău 

l I 
55,59mp,atr.Mioriţei,nr, l l scB,ap.4 

l 
Domeniul privat aI 

O Teren conceaioaat destinaţia:ext.locuinţă 2007 municipiului Bacău 
S=12,86mp, atr. Mărăşeştinr. 

__________ 

Domeniul privat al 
1912 0 Teren concesionat 102 2002 l municipiului Bacău 

deatinaţiaext.cab.medical - 

1913 

_________ _________________________ 

S-l62mpstr.Carpaţi,nr.l l 
___________ __________ 

l 

___________________ 

Domeniul privatal 
O Teren concesionat destinaţia:ext.sediu 2006 municipiului Bacău - 

1914 S15,94mp,alr.L.Tăutu,nr.5A 
___________ 

l Domeniul privat al 
- 0 Teren conceaionat 1eatinaţia:cotă indlocuinţă 2006 municipiului Bacău 

S27,5mp,slr.Prel.Bradului, 
___________ 

Domeniul privat al 
1915 0 Teren conceaiouat nr.127 2001 l municipiului Bacău 
- _________ __________________________ deutinaţia:garaj 

1916 S29,1mp,BduI Âl.9C1 Bun, nr.5 
___________ ___________ 

l 

____________________ 

Domeniul privat aI 
- 0 Teren concesionat destinaţia:extcabmedical 2001 municipiului Bacău 

1917 S28,44mp,str.Milcov,nr7-9 
___________ 

l Domeniul privat aI 
- O Teran conceaionat deatinaţia:garaj 1999 municipiului Bacău 

191 S28,44mp,stiMilcov,nr.7-9 
___________ 

Domeniul privat al 
- 0 Teren eoncesionat deatinaţia:garaj 1999 municipiului Bacău 

1919 S300mp,atr.Câmpu1ui 
___________ 

Domeniu1 privat aI 
- 0 Teren concesionat destinatariocuinţă 1997 municipiului Bacău 

S1 l mp,str.Mihai Viteazu, 
__________ 

Domeniul prívat ai 
1920 0 Teran concesionat nr.5 2001 1 municipiului Bacău 

_________________________ destinaţia:extsp.grupuri __________ 

S=19,9mp,atrMihai Viteazu, 
____________ ____________ _____________________ 

Domeniul privat al 
1921 0 Teren concesionat nr.S 2007 1 municipiului Bacău 

destinaţia:exLspalim.pub. ___________ ___________ ___________________ _________ __________________________ 

S48,7 lmp,str.Letea,nr.1 Domeaiul privat al 
0 Teren concesionat deatinaţia:ext.cab,medical 2006 __________ municipiului Bacău 

S=17,3mp,strRăzboieni,nr.8 Domenlul privat al 
0 Teren concesionat deslinaţia:ext.secliu+accm 1999 l municipiului Bacău 

1924 _________ ________________________ 
S7,l5mp,strŞtefän cel Mare,ur.ă __________ 

___________ 

1 Domeniul privat al 
162 



o o 
O Teren închiriat nrl, sc. C, ap.2 2002 municipiului Bacău 

5naia:caleacces 
__________ __________________________ 

S = 3mp, b-dul Alexandru cel Bun l 
Domeniul privat al 

2631 O Teren închiriat nr.l 1-13, clestinaţia: cale acces 2002 _________ 
municipiului Bacău 

S 21mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniulprivatal 

2632 0 Teren închiriat nr.7, destinaţia: garaj autorizat 2002 1 municipiului Bacău 

________ 

HCL 66/2017 

S = 2lmp, b-dul Alexandru cel Bun 
______ 

l 
Domeniul privatal 

O Teren înclsiriat nr8, deatinaţia garaj autorizat 2002 ___________ 
ciiuluiBacă5 

S 4,5mp, b-dul Alexandru cel Bun nr, l 
Domeniul prival al 

2634 O Teren închiriat 5, destinaţia: cale acces 2002 __________ ciiuluiBacăL 
S = 21mp, b-dul Alexandru cel Bun l 

Domeaiul privat al 
2635 0 Teren închiriat nr,8, deatinaţia: gamj autońzat 2003 ___________ ciiuliiBacă 
- 

5 14,83mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al 

2636 0 Teren închiriat nr9, ac. B, apl 2005 l municipiului Bacău 
deatinaţia: cale acces _________ - __________ _________________________ 

S 20,ăămp, b-clul Alexandru cel Bun l 
Domeniul privat al 

2637 0 Tcren închiriat nr. 9, destinaţia: garaj autorizat 2005 ___________ 
municipiului Bacău 

- 

S = 4,Smp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al 

2632 O Teren închiriat nr6, ac. C, api 2005 1 municipiului Bacău 
destinaţia: cele aceea _________ ___________ 

__________________________ 

21mp, b-dul Alexandru cel Bun nr l 
Domeniul privat al 

2639 0 Teren închiriat 11, deatinaţia: garaj autorizat 2006 ___________ 
municipiului Bacău 

- 

S = l 9,ămp, b-dul Alexandru cel Bun l 
Domeniul privat al 

2640 0 Teren închiriat ar. 4, deatinaţia: copertina autorizata 2006 ___________ 
municipiului Bacău 

- 

S = 2,35mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al 

2641 O Teren închiriat ar.8, sc. A, ap.3 2007 1 muoicipiului Bacău 

destinaţia: cale aceea _________ 

__________________________ 

S l 5mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al 

2642 0 Teren închiriat nr.5, sc.D, ap.2 2007 l municipiului Bacău 

deatinaţia: cale acces 
__________________________ 

S = 20,63mp b-dul Alexandru cel Bun 
_________ 

Domeniul privat al 

2643 0 Teren îrichiriat nr.13 (Nurului 2) 2007 ł municipiului Bacău 

destinaţia: &arai autorizat ________ 

- 
___________________ 

- S 2,5tnp, b-dul Alexandru ccl Bun 
______ 

l Domeniul privat al 

0 Teren îiscliiriat nr.5, se. C, api 2002 munici iului Bacău 



,f Oficiui de Cadastru şi Publicitate lrnobiliară BACAU Nr. cerere 93498 
Biroul de Cadastru si Publicitate lmobiliară Bacau Ziua 09 

Luna 12 
- - 

ÄNCPI.. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
TI Tił PENTRU INFORMARE 100Ş 4 

r ,. iVTnT, 40111* 4 

Carte Funciară Nr. 88424 Bacău r 

A, Partea L Descrierea imobilului 
TEREN lntravilan 

Adrsa: Loc. Bacau. tr Al Anrlrii CI Riin Jr Ç Çr 1 Fř nortr Iiirł Rorr*ii 

Nr. 
crt 

lNr. cadastral Nr.I 
topografic 

I 
Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe 

Al 88424 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 88424-C1; 
teren concesionat proprietar municipiu Bacău 

B. Partea 11. Proprietari şi acte 

lnscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe 

93498 / 09/12/2021 
Act Administrativ nr. hotarare nr. 69 cu anexa, din 26/03/2001 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICPIULUI 
BACAU; 

lnscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cotal Al 
actuala 1/1 ___________________________________________ 
1) MUNICIPIUL BACAU 

C. Partea 111. SARCINI 

Înscrieri privind dezmembrăminteledreptului de proprietate, drepturi reale 
degaranţieşisarcini Ref rin e ţe 

93498 / 09/12/2021 
Act Administrativ nr. Contract concesionare nr. 13885, din 27/04/2001 emis de Primaria Municipiul Bacau; 

lntabulare, de CO1CESIUNE , suprafata de 29,10 mp pentru o 
- 

perioada de 25 ani 
Al - ________ 

1) RÂU LUCICA 

łJ 

Ą ÂDEVÄL ę 

;u Ls91kiflJ 
r . niflt \* Ę .t. ? t 11 r -rr- -1 adse.a epayancpi.ro 

Ro 

conţme iiatC cu caracter persđna protejate de prevederi/e Leii Ni. 677/2002. Pagina 1 din 3 

1iuîirľ eriu,iea 1 1 



Carte Funciară Nr. 85424 Cornuna/Oraş,Municipiu: Bacău 

Anexa Nr. 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastra Suprafaţa (mp)* Observaţii I Referinţe 

88424 35 teren concesionat proprietar municipiu Bacău 
* çunrafata este determinată in olanu de oroiectie Stereo 70. 

DETALII UNIARE IMOBIL 

2 

3 

4 

cî 

6 

Date referitoare Ia teren 
Nr 
Crt l 

Categorie 
foosinţă ł ntra 

vilan 
Suprafaţa 

(mp) Taria Parcelă Nr. topo Observaţii I Referinţe 

CUW DA I construCtii 

Lungime Segmente 
1) Valorile IungimiIor segmentelor sunt obţinute din proiecţie tn plan. 

Punct 
început 

Punct 
sfârşit 

Lungime segment 
(m) 

1 2 3.461 

2 3 2.0 

3 4 1.962 

4 5 1.973 

5 6 1.952 

6 7 1.867 

Lŕ, 

ĺC MJEVIL 
i 
1) Ç 

care r ţine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3 
(?. 

- idresa epay.ancpi.ro muh, ujiea 1.1 



Carte Funciară Nr. 88424 CornunaJOra/Municip,u: Bacău 

T Punct 
început 

Punct 
sfâtşit 

Lungime segment 
(m) 

7 8 3.46 
8 1 9.04 

Lunglmlle segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt mtunjite Ia 1 milimetru. 
Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât vaíoarea 1 milimetru. 

Certific că prezentul extras corespunde cu poziţiile in vigoare din cartea funciară originală, păstrată de acest 
birou. 
Prezentul extras de carte funciară este valabil la 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 120 RON, -Ordin dé plata cont OCPI nr.497/08-12-2021 in suma de 120, pentru serviciul 
de publicitate imobiliară cu codul nr. 211. 

Data soluţionării, 

06-01-2022 

Data eliberării, 
1/ 

1Şâ.OEYM: () 

Ro 

Asistent Registrator, Referent 

LENUTA-LlLlANA ALEXANDRESCU 

(parafa şi semnätura) 

date cu caracter personal. protejate de pievederile Legii Nr. 677/2001. 

(parafa şi semnâtura) 

Pagina_3 din 

a 3Jea epay.ancpi.ro rnuw e!unea 1.1 



0ficiu1 de Cadastru şi Publicitate ImobiIiară BACAU 
B roul de Cadastru şi Publicitate IniobiIiară Bacau 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE şI,r.qt ,nhl.t( 

Carte Funciară Nr. 88424-C1 Bacău 

Construcţii 
A, Partea 1. Descrierea imobilului 

Nr, cerere 93498 
lua 09 
Luna 

- 12 
Anul 2021 

Cođ verifîcare 

100110359164 

míiiiiii iiiíiŁ[i II1i 

Crt Nrcadastral 
Nr.topografic 
l Adresa I 0bservaţii / Referinţe i 

Al 88424-C1 Loc Bacau, Str Alex Andru CeI Bun, Nr.jNr. niveluri:1; 5. construita Ia sol:35 mp; S. construit 
I 5, Sc. A, Et. arter, jud. Bacau Idesfasurata:35.31 mp; 

B. Partea H, Proprietari şi acte 

lnscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate şi alte drepturi reale j Referinţe 

93498 / 09112/2021 
Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 173756, din 25/11/2021 emis cle 
PRIMARIA BACAU; Act Administrativ nr. autorizatie de construire nr. 967, din 28/08/2001 emis de PRIMARIP 

Bi 

1) RAU LUCICA 

C. Partea 111. SARCINI. 
Inscrieri prtvind ezmembraminteIe dreptului de proprietate, drepturi reale I Referinţe de garanţie şi sarcini I 
\ J 

,Doc tţąre c ine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. 

e a eay.ancpI ro 

Pagína 1 din 2 

FomLICr versiţjiee 1.1 



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELDHTARE A IMOBILULUl 
Anexa J .35 

_____________ SLara J : l 00 

ľ.-

ľ-- 

,idasiral 

88424 

Lanca Funciata nr. 

SupiataLa nlasural.a (mp) Adresa mobi luJu 
35,31 Iniravilan mun Bacäu, str. A exandru cd Bun ni-.5 . sc A,partcr 

UAT BACÂU,jUd.BACAU 

Nr. Categoria de Suprafata AmpJasajitjtt 
A, Date referitoare Ia teren - _____________________________ 

parccla 
_______ 

folpajnrp nto) (T/P) 
Cc 3j,31 

Mentiuítl 

____________________________ 
kien cW1i cms/ruc,ü 

TOTAL 35.3 - 

COJ Destinatia Suprafata construJi 
-i,,aiç 44 uuijauuçtlj 

______________ la sol (rnp) Mentiuni 
C.4S. 3531 ahzneţ n:edwai-diJicai m u,nzl d 200/. in bn:o AL _dm pi cmd, iJimdauť ani belim ar,,nn. i., wisi. 3)41 mp. 

, 

TTAL ____________ 333) 

Supraťa tola rnasura a niobilufui 35.3 l mp 
Suprafata din act= 35.31 rno 

JZęcutant S.C. CHISCOP TOP-CAD S.R.L. RO B J 1928 
- 

fítexecutarea masuratorilor la teren, corectitudinea intocmirii Inspector 
Conrm introducerea imohiluţui in baza de date inlegrata si atribuirea ntatIřcadastraJe si corespondenta acesteia cu realitatea din teren 

numarului cadastral 
%i 

jnat itłĺIJ P CR I STI N EL Digitaily signed by CRISCOP Semnatura si parafa CRJSTINEL CONSTANTIN Date................. 0NSTANTIN Date: 2021.12.08 14:1 3:48 0200 Stampila SCPI 

U -l-

C hicrt-ri Date:2021.12,14 
________________________________________ --l- 16:06:33+0200 



REL&VEU 
CARA 110fl 

Nr. cadastral aI imobiluĺui Suprafata Adresa imobilúlui 

CPC = o mp 
CPT =0 mp 

mun. Bacău, strada Aĺexandru ceI Bun, 
blocssc.A 

Cartea funciara colectiva nr. UAT BACĂLJI 
Cod unhžate individuala (U) CF individuala 

(0 

4)0.) 

Nr. incapere - rncapere (mp) 

sala aşteptare 12,23 

2 cabinet medical 14 75 

3 WC servcu 36 

• I e Digitaily signed by 
. Nico!eta Chiscop 
Date:2021.12.14 

ISCO 16:08:02+02O& 

Receptionat: Data: l Execuenť: 

ĺ SYPRĎ.4TA UTJLA = 28,34 mp 

-- 
SÜĽATÎNSTRUITA = 35.31 mp 

J 

JNSPECTOR l Data: S.C. CHISCOP TOP CAD SRL 
RO -B - J nr. 1928 

CHISCOP CĹTIN 
cIscop Digitatlysig 

CISTINEL CONSTANT 
lJate: 2021.12.08 

CONSTANÎIN 14:14:01 +0200 



RO 4N1[A 
ETULBA AU 

CONSIL • C AL MUNICIP 
NR DIN 27.0 .2001 eL/Ă-ć2.. 

ONTRACT C NCESIONApi 

L PARTILE C NTRAC ANTE 
Inchcjat intre AUTO A EXECUTJVA A MU CIPI[JLIJI BACAU. cu sediui in Bacau, str rascsti, nr 6 reprezentata prin DL D U SE l RJU - PRIMAR si DL. PASCAN FLO N - DDECTOR AL D CTIEI ECONO l , in calitate de CONCEDEiT, pe de o parte, si 
DR. RAU LIJCICA, cu sediul in Judetul Bacau, Municipiul Bacau, B-ALEXANj)]RU CEL BUN, BL 5, SC A, AP. 3, AUTO IlE SAN1TM 3482/18.09.2 ,Cod Fiscal 13038716, in calitate de CONCESION pe de alta parte, In baza dispozitiior art. 12, Jit. b din Legea nr. 50/19)1, republjcata, a Legii nr. 219/1998 si a IIotararii Consi1jIj Local al Municipiului Bacau nr. 69 din 26.03.2001, a intervenit prezentul CONTIŁ4CŢ DE CON SIONARE. 

11. • BLECTIJL CONTRAC UŁUJ 

rt. 1 - • biect l contractijlni D constjtijje cedarea si preluarea in concesjune a terenului in suprafata de 29,10 m.p, situat in intravijanul Municipiu(ui Bacau, 8-DUL ALEXANDRU CEL BUN, BL. 5, SC A, A]P. 3. 
Terenul in cauza va fi folosit de catre concesiojulr pentru EXTINDEREA CABiNE ILI MEDICAL. pe terenul aflat in continuarea proprietatii concesionaruluj. 
_____ 

- Preda - primirea terenului precizat la ART. 1 se face pe baza de proces-verbal de predare.-prjmjre, 

11!. TER NUL C CT UI 

Art.3 - Durata c ncesjunjj este de 25 (donazecisicinci) ani, incepand cu data intrarii in vigoare a prezentulul eontract, respectiv 27.04.2001. 
Durata de executje este de maximum 6 (sase) luni de la data eliberar,j autorizatjej de construjre 
_____ 

- Centract l de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadei pentru care a fost incheiat, in n sura in care partile ău convin, in scris, prelungirea aeestuia, in conditiile legii. 
artite pot prel contractul de concesionare cu o perioada egala cu cel mult jamatate din durata sa initiala. 

In nlasura in care partile nu convin asupra unor noi conditii cu privire Ia prelungi ea contractuinj de c cesionare, acesta se va dernia in conditiile stabilite initial. 

1Y. PRE L CON ESIUNII 
Art. 5- Redeven eoneesjunij este de 2.607.157 (douamiIioanesasesutesap çiflcizecisisapte) .lei/an, reprezentand taxa anuala de concesiune. 

Ç) -1-

,iţ1L j 



Art.45 - Taza de co co se va nidexa anuaĺ, conform indiceinj 
ndę stablljt prIn Rotarare a ConsilinIj I al Ilacau, Ia 
flecar an fiscal. 

_____ 

- Ia in ayag a taxęj de CflCVSjOUU ezouei.ca2 conccj1.j de 
plata Indexaijj pentru perioad platita ia avains. lntelcger Intę partj, va 
avea dreptnjsa p1ateij in av m lO (zece) rate Iata poate tace in 4 (patru) rate tr*mcefjjale, In tern de O (zecę) zfle de 
laexp!rarcatr . 

____ 

- ĺntarzierjle Ia pluta ratelor trimeatrjaje se vor penaliza cu penalitatj 
zilnice de 0,15 % din suma dntorta, COntor Iegislati in vigoare, Urmand ca daca 
ifltazierjJe 4cpaae 182 ziie sa se procedee Ia retrager conejL Concij are obIigaij sa enstjj i macjnu 90 zile de ia 
semlIca contraijj de concesjona (ter,nca lImita 270Z2001), garanu de conecajonare 
in vaIoar de 26O1.ii Iei (taxa de concesionarg stabWta si datorain pen& prlewj an 
al concesluną), 

Aţj - axa de eoaccg»wre pentrn anul flscal 2 1 cate Indeate. 
1. 1» 

A 
_____ 

• Sumee prevazute Ia T. Z, se vor achiťa prim - viramen din contul conecejOraJuj nr. 
deselijs la in eontsal COnCedentuluj, ar. żl224J2O7427j37 desc1iij Ia 

Trezoa UflIIpilj Bacau direct in nunierar ia easierja COsflhi,J»j al al unicip,j scau. 

GÁ PAR 
_____- 

CoacJentui obllgatiu predea terenul Ilber de orice sarcinj. 
_____ 

• oncejej are drcptnj sa ver1fi modul in care eoacOo,. isi 
respeet, obJjgiijfle si sa flotjflc in scri acesijj eazurjis de hica1c a !egll zi c uzele 
contractuaI(, precain ai moduţ de intra e In igailtate, _____ 

- Conešonarui are eblfgatíą sa notltieę COnçCdOfltujj schimbarea 
frnigj sale JurIdice ssocieroa sau fllzionarea cu atta persoan jurldíca. Conccsjpjţ nu 
poate SUbcoacit)na bunul ce face Obiectuf eon iuntj, 3 - Divers ea sau scbimba proflluinj de activjt aI terenuJj 

- eoncoaiot, stabfljta inItiJ este mksa eoncesjra, numai cu acor(Ju1 scris al 
eoncedentuluj 

____ 

- Conc Jonarul a obIig sa admh. zi sa eploat objeJ 
cu diligenta maxj pentrij a conserva zi dezvoJ valoaroa aceatuja, pe toata 

durata concesjijj si sa-1 des pe Conced pentru pagubele produse din tpa an. 
flnele se platesc in masiir Iii carę mi sunt perite prIn plata penaUtaor. Foris majora 

dovedjtj in condltjj legil, Cxonerg de raspnndere. ______ 

- Pe terenul ConcesI,jn8 concesisflsrul are obUga sa rcaIize o 
invegjtj0 In valoare de ininini 140.i i .000 IeL In eazuj In care concesieainjl nu a 
executfa lucrarIjor in termen de 12 luni de la dat acorda,- eeflcesjunfj eonoesjunoa ę 
rctrage fara nici o prctentje din partea concesonarulu _____ 

- In termă de 12 luni de acordarea concesin cenCesionari, are 
e s depune documeaatatin in vedcr Obtinrjj auterIzj de eOnstruj 

-2-
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YIJ.1NCETAREA ONCESf[Ţj 

Art. 19 - Prezentij contract de concesjonare inceteaza in urmatoarelę situatjj: a) Ia expirarea duratei stabiUte in contract, daca partile nu convui, in scris, prelungirea acestuj, in conditijle Iegii; 
b) in cazul in care interesuj national sau łocal o impune, prin denuntarea uuilateraja de catre concedent, cu plata unei despagnbiri juste si prealabile in sarcina concedentiiluj; 
c) in cazul nereapectaril obligatiilor contract1jaIede catre concesionar, prin reziJjere, cu plata nnej despagubirj in sarcina eoneesionarului; d) in cazu} nereapectari! obligatiilor contractje de catre concedeut, prin reaiflere, cu plata de despagubjrj in sarcina concedentuluj; e) Ia disparitia, dintr-o cauza de forta msjora a bunului conce$jonat sau in cazul imposibjljtjj obiectjye a concesjonaruluj de a-I exploatu, prin renuntare, fara plata unei deapagubiri; 
f) in cazul in care interesul national sau local o impune, prIn rascumparares unei coneeiU, care se poate face numai prin act administrativ aI organului care a aprobat coucesionares, Ia propunerea concedentujuj, in acest caz se va Intocmj o documenje tehnico..cconomica, in care se va stabili pretul rascumparanL In aceasta situatie de incetare a concesiunii, nu se percep daune; 
g) alte eauze de incetare a contractului de Conce.sionare, fara a aduce atingere cauzelor si conditiilor regIemente de tege. 
Art.20- La incetarea contractaluj de concestonare prin ajungere la termen, concesionarul este obligat sa restitule concedentuluj, in deplina proprietate, bunurije de retur, in mod gratuit si libere de sarcint, 
Ait2I - a incetarea contraetuluj de coucesionare, eoncesionaral este obligat sa ineheie cu concedentuj un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de preluare, sta bilite in prezentul contract de concesionare, in privinta carora concedent si-a manifestat intentja de a le dobandj. 
Art. 22 - La incetarea din orice cauza a contraelijfuj de concesjonare, bunurile care au fost utilizate de concesionar in derularea concesjunji, vor fi repartizate dupa cum urmeaza: 

a) BUN[JR DE RETUR = TERENTJL CONCESIQNAT; b) BUNŢJRJ DE PRELIJAj = INVE REALIZA A DE NCESIQNA; c) BUNIJRI RQPRJI BIJNTJRjj. D ENTAR. 

vm. RASPUNDEREA CON ALA 
_____ 

- Nerespeetai-ea de catre partile contraetante a obligatiilor cuprinse in prezentul contract de concesionare, atrage raspunderea eontraet,jala a partii in culpa. Ar*. 24 - La finaljzarea constructiei, coneeaionarul are obligatia de a incheia proces-verbaš de receptie a lucrarilor, precum si de a face dovada asigurarii constructiej la o Unitate autorjzata in acest scop. 
Art.25 - Schimbarea destinatjej terenulul concesiouzt se poate face numai cu acordnl scris aI concedeutuluj. 

IX. ITIGIl 

Art.26 - Litigţile de orice fel ce decurg din executarea prezentujnj contract de concesionare sunt de competenta instantei judecatorei de drept comun. Art27 -Pentru solutionares eventualelor litigii, partile pot stipula in eontractijř )1ięnare, ctauze compromisorjj 

-3-
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XALTE CLAUZE 
Art.2 

- Coneesjonarul are obligatia de a respecta normele de protectia mediujuj si P.S.I. 

XL DLSPOZrflI FIN 

Art. 29 
- Couccsjunca va putea fi transnjjsa urmasjlor, conform dreptului suceesoral, Actele vor fi transcrise prin grija partilor, pe numele llrmasijor legali. Art. 30 - Orice intelegere legala intre parti, survenita in perioada derWarii contractuhii, se va consemna in scris prin act aditional, semnat de part4 si va constitijj anexa prezentului contrae(, fiind total supusa ctauzetor eeonomicę si juridice continute de acesta. Art 31 - Coacesjonay are obligatia s inscrie terenuj eoneesionat in evidenteje de publicitate imobjljara in termen de 3) zile de la semuarea coutraetujuj de concesionare, 

2 - Procesul-verbal de predare-primjre a terenuluj, impreuna cu planu( de situatie, fac parte iutegranta din prezentul contract de concesionare, Art 33 - Prezentul contract privind concesjonarca tereuuluj situat in intravilanul Municipiului Baeau, B-DUL EXANDRU CEL BUN, NR 5, cu suprafata de 29,10 m.p., s-a inckeiat astazi 27.04.2001, Ia sedini Vonsiliului Loeal aI Municipiii Racău, in 3 (trei) exemplare, din care un exeniplar pentru Concesionar si doua exemplare pentru concedent. 

CONCEDENT, 
CONS IUL LOCAL AL MUNICIPIIJLUI BACAU 

prin 
P1UMAR, 

DUMITRU SECRELA1JgJ 

I 

DIRECTIA ECONOMICA, DFRECT 
FLORIN PASCAN 

VIZAT JIJRIDIC, MONA MTIJAILESC 

TOC, COSTS 

C NCESIONAR, 
DR RA!J LIJCICA 



COMPARABILE FOLOSITE 

ç O -.-- e 
C & i.JO$c tq.cstswnst1r4,., tgi 

e + 

C - C-nso it. - .J fltitqW 

storia O.ţt(,. Nrnt,: w?bfl3cflt.I.-, 

OHOtJS) 

( 

Ctoš S.ntNtti.. &ntp 

172000 
g 
299€ 

Itr.dI*n. Q Iooo 

NIoV.He 

q 

•-O ?luflcetcItton 

TerOndovnzro 

\ 11ţ ţ) 

\ 

esr 

[_ Ad.o9..tnţJ 

V 
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Descnere 

AGENTiA iT.40811iARA CPiSTI IMOB BACAU . Se ofera vpreoanzare vn tees 
de 806 mp, situat intr-o zona oentrala pe Strada OITITZ Teranol estc Ocordat 
ia toaTe vtilitatSe. Pobiion.d. 
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Descriere 

Agent,o imobdiarn CASA YNA nterrnecrr020 uar,zarea unui teren ,ntranilan 
situut itt zcna ultraCentrala. 

Terenul este In supratetn totala de 700rnp, este rmprejrnurt d are dublu acces 
d,n strada Vanile pjecsandri sl stroda Afeea Parculul. Conform certlficatulul 
deurbanhsm se pretea.na uneI const,uctlr cu un egim de rnaltlrne P.2 

....Pret. 210.000Enro 

,_-j C9 
multe cletaf r slnfzrorare. 
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Sunt lateresat(S) de acest teren de 
vănzareşi aşnrea să fac ovlzlonare. 
Astept cu Interes răpunsu1 dvs. 
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