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HOTĂRÂREA NR. 400 DIN 26.09.2025 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună 
credinţă, a terenului aflat în proprietatea privată a municipiului Bacău, aferent 

imobilului extindere sediu agenţie de turism, situat în municipiul Bacău, Str. Livezilor 
nr. 4, în suprafaţă totală de 38 mp, înscris în CF nr. 77912 cu nr. cadastral 77912 - 

suprafaţa de 20 mp $ CF nr. 90695 cu nr. cadastral 90695 -suprafaţă de 18 mp 

Consiliul Locał al Municipiului Bacău întrunit în edinţă ordinară la data de 26.09.2025 
potrivit art. 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind Codul administrativ, 

cu modiücările i completările ułterioare, 
Având în vedere: 

-Cererea de cumpărare a terenului în suprafaţă de 38 mp, situat în str. Livezilor nr. 4, 
înregistrată la Primăria Municipiului Bacău sub nr. 157856 din data de 29.06.2023, a 
domnului Ciobanu Petrică, reprezentant legal al SC PEDRO-TOUR SRL; 
-Autorizaţia de construire nr. 459 din 10.09.2003, eliberată pe sc PEDRO-TOUR SRL 
pentru amenajări interioare i extindere apartament, cu destinaţia sediu agenţie de turism, 
situat în str. Liveziłor nr. 4; 
-contractul de concesionare nr. 26875/29.08.2002, încheiat între Primăria Municipiului 
Bacău i sc PEDRO-TOUR SRL, cu sediul social în Bucureti, Sector 2. Aleea Bistricioara 
nr. 14, sc. B, AP. 24, având ca obiect cedarea $ preluarea în concesiune a terenului situat în 
intravilanul Municipiului Bacău, str. Livezilor nr. 4, în suprafaţă de 32,47 mp cu destinaţia 
terenului extinderea sediului agenţiei de turism, teren aflat în continuarea construcţiei, 
proprietatea concesionarułui; 
-Extrasul de carte funciară nr. cerere 17225/2024 privind înscrierea dreptului de proprietate a 
terenului identificat cu lir. cadastral 77912 în suprafaţă de 20 mp, situat în str. Livezilor nr. 4, 
proprietar Municipiul Bacău, Domeniul privat, înscris în cartea funciară nr. 77912; 
-Extrasul de carte funciară nr. cerere 17219/2024 privind înscrierea dreptului de proprietate a 
terenului identificat cu nr. cadastral 90695 în suprafaţă de 1 8 mp, situat în str. Livezilor nr. 4, 
proprietar Municipiul Bacău, Domeniuł privat, înscris în cartea funciară nr. 90695; 
-Procesul Verbal nr. 186262 din 12.09.2024 a comisiei de analiză a cererilor ş 
documentaţiilor depuse de solicitanţi pentru aprobarea vânzării cu drept de preempţiune a 
unor bunuri imobile-terenuri aflate în domeniul privat al Municipiułui Bacău, constituită în 
bazaHCLnr. 65 din 26.02.2021; 
-Raportul de evaluare nr. 97 din 01.08.2025 elaborat de sc ADEVAL EXPERT SRL Bacău, 
înregistrat la Primăria Municipiului Bacău, cu nr.170184 din data de 04.08.2025, privind 
estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a municipiului Bacău, în suprafaţă de 
38 mp, situat în municipiul Bacău, str. Livezilor nr. 4; 
-Referatul nr. 183431/10.09.2025 privind instituirea taxei pentru fołosinţa terenului în 
suprafaţă de 5,53 mp aferent proiecţiei de la nivelul superior, conform art. 548 din Legea nr. 
287/2009 ş prevederilor art. 463 din Legea nr. 227/2015 privind coduł fiscal; 
-Referatul nr.182465!10.09.2025, înaintat de către Direcţia Patrimoniu - Serviciuł Evidenţă 
Patrimoiiiu, 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 sediu agenţie turism, situat în municipiul Bacău, Str. Livezilor nr. 



4, în suprafaţă totală de 38 mp, înscris în CF nr. 77912 cu nr. cadastral 77912 - suprafaţa de 
20 mp i CF nr. 90695 cu nr. cadastrał 90695 -suprafaţă de ł 8 mp; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrată cu nr. 185190 din 
18.09.2025; 
-Raportul de specialitate al Direcţiei Juridice înregistrat cu nr. 185193/1/18.09.2025; 
-Raportuł de specialitate al Direcţiei Patrimoniu înregistrat cu nr. 185193/2/18.09.2025; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiułui Bacău, 
întocmite în vederea avizării proiectułui de hotărâre: iir.215/25.09.2025 al Comisiei de 
specialitate nr.1, nr.258/25.09.2025 al Comisiei de specialitate nr.2 ş nr. 420/25.09.2025 al 
Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile art. 586 alin.(ł) ş alin. (2), ale art. 1.650 ş ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 
287/2009 privind Codul Civil, cu modificările ş completările ułterioare; 
-HCL nr. 399 din data de 28.09.2023 privind actualizarea Inventaru1ui bunurilor ce aparţin 
Domeniului Privat al municipiului Bacău însuit prin HCL nr. 157/2018, poziţia 1852 unde 
este înregistrat terenul concesionat în suprafaţă de 38 mp situat în str. Livezilor nr. 4; 
-Prevederile art. 140 alin (1) ş alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 
alin. (1) lit. a) si lit. b) ş ale art. 364 alin. (1) i alin. (2) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările ş completările ulterioare; 

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. c) i alin. (6) lit. b) ş art. 139 alin.(2) ş alin. (6) din 
Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modiflcările ş 
completările ulterioare, 

HOTARĂTE: 

ART.1 (1) Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune a lotului de teren S 1 în suprafaţă de 
20 mp, situat în municipiul Bacău, Str. Livezilor nr. 4, proprietate privată a Municipiului 
Bacău, având CF nr. 77912 ş nr. cadastral 77912, teren ocupat de o construcţie extindere 
sediu agenţie de turism, aflată în proprietatea SC PEDRO-TOUR SRL; 

(2) Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune a lotului de teren 52 în suprafaţă de 
18 mp, situat în municipiul Bacău, Str. Liveziłor nr. 4, proprietate privată a Municipiului 
Bacău, având CF nr. 90695 ş nr. cadastral 90695, teren ocupat de o construcţie extindere 
sediu agenţie de turism, aflată în proprietatea SC PEDRO-TOUR SRL. 

ART.2 (1) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 97 din 0 1.08.2025, elaborat de SC 
ADEVAL EXPERT SRL Bacău, înregistrat ła Primăria Municipiului Bacău cu nr. 170184 din 
04.08.2025, privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a municipiului 
Bacău, în suprafaţă totală de 38 mp, situat în municipiul Bacău, str. Livezilor nr. 4, înscris în 
CF nr. 77912 cu nr. cadastral 77912 - suprafaţa de 20 mp ş CF nr. 90695 cu rir. cadastral 
90695 -suprafaţă de 18 mp, în vederea vânzării către constructoruł de bună credinţă care 
beneficiază de un drept de preempţiune la cumpărarea terenurilor aferente construcţiilor, 
conform Anexei, parte integrantă a prezentei hotărâri; 

(2) Răspunderea juridică privind corectitudinea stabilirii preţułui prevăzut în raportul 
de evaluare revine exclusiv evaluatorului. 

ART.3 (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului în 
suprafaţă totală de 38 mp, cu preţul de 9.880,00 euro, la care se adaugă taxa pe valoarea 
adăugată, plătibil în łei la cursuł de referinţă al Băncii Naţionale a României din ziua 
efectuării plăţii, preţ stabilit de evaluatorul, autorizat SC ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa 
Adrian; 

(2) Proprietarul construcţiei va ü notificat în termen de 15 zile asupra hotărârii 
Consiliului Local ş acesta Îi poate exprima opţiunea de cumpărare în termen de 15 zile de ła 
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 i contravaloarea Raportului 
de Evaluare întocmit de către expertul autorizat, vor fi suportate integral de către cumpărător. 

ART.4 (1) La data autentificării contractului de vânzare-cumpărarea a terenului, 
cumpărătorul va prezenta la notarul public ş certificatuł fiscal din care să rezulte că nu are 
datorii la bugetul local al Municipiului Bacău; 

(2) La data încheierii contractului de vânzare-cumpărare a terenului, încetează 
efectele contractului de concesionare, încheiat între Municipiul Bacău ş cumpărător, iar 
Direcţia Economică-Compartimentul Financiar Contabił, Structura Impozite ş Taxe Locale, 
Serviciul Evidenţă Patrimoniu- Compartimentuł Evidenţă i Inventar Domeniul Public ş 
Privat ş Compartimentul Exploatare Fond Locativ ş Gestionare spaţii/terenuri ş alte bunuri 
vor înregistra toate modificările intervenite ca urmare a adoptării hotărârii. 

ART.5 Se împuternicete Primarul Municipiului Bacău, să semneze la notarul public, actul de 
vânzare - cumpărare, în formă autentică. 

ART.6 Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndepłinire prevederile hotărârii prin 
Direcţia Economică-Compartimentul Financiar Contabił, Structura Impozite ş Taxe Locale, 
Direcţia Patrimoniu - Serviciuł Evidenţă Patrimoniu i Direcţiei Juridice. 

ART.7 Hotărârea va fi comunicată către Primarul Municipiului Bacău, Direcţia Economică - 

Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite ş Taxe Locale ş Serviciul Evidenţă 
Patrimoniu. 

ART.8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău, prezenta hotărâre va fi 
comunicată la Instituţia Prefectului - Judeţul Bacău, în vederea verificării legalităţii. 

RESED íESEDINTĂ CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE 
ĺ----\ - 

NICODRINiGN T SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU 
\: : \ NICOLAE - OVIDIU POPOVICI 
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Hotărârea a fost adoptată cu 20 de voturi pentru. 

NOP., G.A.M.IM.T. EX.1 DS.1-A-1 



ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

ANEXĂ 
LA HOTĂRÂREA NR. 400 DIN 26.09.2025 

RAPORTUL de EVALUARE 
nr. 97 din 01.08.2025 

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacău, înregistrat ia Prirnăria rnunicipiului Bacău cu nr. 
î701 84 dia data de 04.082025, privind estirn.area valorii de piaţă a terenului proprietate privată a 

Municipiului Bacău, în suprafaţă totală de 38 mp, situat în municipiui Bacău, Str. Livezilor nr. 4, înscris 
în CF nr. 779î2 cu ar. cadastral 77912 - suprafaţa de 20 mp i CF nr. 90695 cu nr. cadastral 90695 - 

suprafaţă de l 8 rnp . în vederea vânzării către constructorui de bună credinţă, care beneficiază de un 
drept de preempţiune la cumpärarea terenurilor aferente construcţiilor 
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SC ADE ľ TSJL 
EVALL I RAVILANE 

BÂCAU STR. I E. ,jud Bacau 

- - 

SINTEZA EVALUARÎI 

Vă transmitem anexat raportul de evaluare detailat al proprietatilor imobifiare terenuri intravîane, situcte in 

mun. Bacău, str. Livezilor, nr. 4, jud. Bacau, in suprafata de 2000 mp, respectiv 1800 rnp, aflate in 

proprietatea Municipiului Bacau, conform HCL nr. 399/28.09.2023 si a extraselor de carte funciara nr. cerere 

55261/03.06.2024, avand nr. cadastral 77912 si 90695. Terenurile c fac obiectul evaluarii sunt in domeniul 

privat a Municipiului Bacau, fiind concesionat catre societatea PEDRO TOUR S.R.L, conform ContractUlui de 

concesionare nr. 26875129.08.2002. 

ldentificare 
lmobilele au fost identificate pe baza documentelOr puse la dispozitie de catre client/proprietaľ respectiv plan 

de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 77912 si 90965, a extraselor CF 77912 si 90965 si 

pe baza numarelor cadastrale in geoportal ANCPI. 

Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de 

preemtiune catre constructorul de buna credinta, catre SC PEDRO TOUR SJŁL 

lderorietateSUUSeVa1Uaľii 

A fost supus evaluării dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra 

proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii, Dreptul de proprietate evaluat este desprins din 

documentaţiile puse la dispoziţie de utilizatorul desemnat (fără a se face investigaţii/verificări suplimefltâre, 

fiind vorba despre o lucrare efectuată la comanda beneficiarului), El este considerat drept deplin - drept 

integral de proprietate, valabil si transferabil 

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini 

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de 

valoare ţinându-se cont de utílizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025: 

Standarde generale 
SEV 100 Cadrul general al evaluării (IVS 100> 

SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (lVS 101) 

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102) 

SEV 103 Ăbordări in evaluare (IVS 103> 

SEV 104 lnformatii si date de intrare (IVS 104) 

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106) 

SEV 106 Documentare si raportare (lVS 105) 

Standarde pentru active 
SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (lVS 400> 

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

Respectiv 
Giosar 

• Abrevieri 
• Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat 

lnspecţia pe teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de piaţă precum şí întocmirea prezentului 

raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 22.07,2025 ý 01.08.2025. Data de referinţă pentru care sunt 

valabile toate calculele, analizele şi estimările efectuate este 22.07.2025. Valoarea este raportatä în lei, în 

condiţiile unei plăţi integrale cash, Pentru elementele de calcul ce au la bază estimäri în valută, s-a utilizat 

cursul valutar BNR, valabil la data de 22.07,2025, respectiv: 1 EURO = 5,0705 RON. 
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Rezultatul evaluarii 

În baza calculelor efectuate a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimat a proprietatiî irnobiliare 

supuse evaluarH, la data de 2207.2025 este 
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Nota 1 Valorile de mai sus nu contin T.V.A. 

Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 22.07.2825, urmând a fi corectate ori de câte ori piata o cere 
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BACA au 

SO. ADEVAL EXPERT S,R.L. Bacau prin Evaluator ing, Popa Adrian in calltate de AdministratOr, declar ca 

evaluarea a fost făcută în concordanţă cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2025 si confirma ca: 

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

• analizele i concluziile sunt limitate numai la ipotezele şí condiţiile prezentate în acest raport. 

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

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

verificate in limita posibilitatilor; 

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

• evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate, de calificare profesională. 

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 persoand, cu excepţia celor specificate în raport, nu a acordat asistenţă profesională în elaborarea 

raportului 

• nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata 

ADMINlTRATOR 
EV L TORZA 
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CAPITOLUL 1. TEH DE REFERIf Â ÂI EVALURRII 

1.1. ldentifîcarea si competenta evaluatorului 
Evaluarea expusä în prezentul raport a fost realizată de către societatea SC. ADEVAL EXPERT S.R.L, 

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

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

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

părţile interesate în Tabloul Asociaţiei (http://nou,anevar.ro/pagini/tab10u1-a50ciatiei) Afirmaţiile prezentate i 

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

numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate i sunt analizele, opiniile í concluziile personale ale 

Evaluatorului, Sind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. în derularea întregului proces al evaluăľii 

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

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

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

apariţia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivă în propríetatea 

care face obiectul prezentului raport de evaluare i niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate. 

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

1.2. Activul (activele) iIsau datoria (datoriile) supus(ă/e) evaluării. 

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatilor imobiliare - terenuri intravilane, situate in Bacău, str 

Livezilor, nr. 4, in suprafata de 20,00 mp, avand nr. cadastral 77912 si CF 77912 si suprafata de 18,00 mp, 

avand nr. cadastrsl 90965 si CF 90965 conform extraselor de carte funciara nr. cerere 55261/03.06.2024 

Terenurile se afla in proprietatea Municipiului Bacau - Domeniul privat conform HCL Nr. 399/28.09.2023. 

La data evaluarii proprietatile imobiliare in suprafata de 20,00 mp, respectiv 18,00 mp sunt concesîonate de 

Municipiului Bacau catre societatea PEDRO TOUR SR,L., conform conform Contractului de concesioflare nr. 

26875(29.08.2002. 
Descrierea detailate a proprietatii imobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor. 

1,3. Client si utilizatori desemnati 
Prezentul Raport de evaluare se adresează PRlMARlEl MUNICIPIULUI BACAU în calitate de client si 

utilizator desemnat, Având în vedere Statutul ANEVAR şi Codul deontologic al profesiunii de evaluator, 

evaluatorul nu-şi asumă răspunderea decăt faţă de client şi faţă de utilizatorul lucrărií. 

1.4. Utilizarea desemnata a evatuarii 
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu dropt de 

preemtiune catre constructorul de buna credinta, respectiv catre S.C. PEDRO TOUR S,R.L. 

Evaluatorul nu este responsabil în niciun fel în faţa unui terţ i nici pentru folosirea raportului de evaluare cu 

altă utilizare desemnată decât cea de vanzare cu drept de preerntiune catre constructorul de buna credinta, cu 

excepţia cazului în care aceste lucruri sunt expres menţionate în raport. 

Dat ăind faptul că utilizarea desernnatä este unică i strict definită, preluarea unor date din raport pentru 

folosire în cazul unei alte utilizări desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asigurări, 

inspecţii de risc, audit energetic, executări, impazitări, raportare financiară, insolvenţă, etc.) nu poate atrage 

sub nicio formă responsabilitatea evaluatorului. 

1.6. Dreptul de proprietate supus evaluarii 

A fost supus evaluării dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra 

proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii, Dreptul de proprietate evaluat este desprins din 

documentaţiile puse la dispoziţie de utilizatorul desemnat (fără a se face investigaţii/verificări suplimentaľe, 

fiind vorba despre o lucrare efectuată la comanda beneăciarului), El este considerat drept deplin - drept 

integral de proprietate, valabil si transferabil. 
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini. 

Conforrn notel de comanda a Beneficiarului, in estimarea valorii proprietatii imobiliare nu s-au luat in calcul 

cladirile si constructiile speciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber. 

1.6. Data evaRrií 
Data -lwtrií, la care sunt valabile toate analizele, decăţile, calculele, ipotezele de lucru şi condiţiile 

d 22.07.2025. Valoarea este raportată în LEl, fără TVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut la 

(9 
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cursul de 1 EUR 5,00705 RON, valabil pentru data de 2207.2025 Valabitatea exprimării valorii în cele 

două monede, precum şi echilibrul între acestea, sunt valabile la momentut exprimărü opiniei evoluţia 

ulterioară a valorii putând fi diferită pentru cele două monede 

t7, Moneda evatuarii 
Opinia finala a evaluării este prezentata in RON si EURO-

t8,Tipul valorii utilizate 
Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului si utilizatorului 

desemnat reprezintă o estimare a ii de lata a Qp[jetatiLimObi1iare aşa cum este aceasta definită îfl 

Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025. 

Conform SEV 102 Tipuri ale vaIorii paragraf AIO jQrea de iata este definita astfel: 

Vaioarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ şi/sau o datorie ar putea Il schimbat(ă) Ia 

data evaIuări între un cumpărătOr hotărăt í un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtiflitoaľe, după un 

marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunotinţă de cauză, prudent şi fără constrâng&re. 

Metodologia de calcul a valorii de piata a ţinut cont de utilizarea desemnata a evaluării, tipul proprietăţii şi de 

recomandările standardelor de evaluare in special: SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare GEV 

530 Evaluarea bunurilor imobile 

I 9, Natura i amploarea activităţilor evaluatorului i oricare limitări ale acestora 

lnspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian în data de 22.07.2025- Imobilul a fost 

identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre clientĺproprietar, respectiv planurIle de 

amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastrale 77912 si 90965, a extraselor CF 77912 si 90965 si pe 

baza numarelor cadastrale in geoportal ANCPI, Cu ocazia inspecţiei proprietăţii imobiliare supuse evaluarii, au 

fost efectuate fotografii şi s-au examinat locaţia (cu excepţia părţilor ascunse sau nevizibile) şi vecinătăţile. Nu 

s-au realizat investigatii privind eventualele contamiflari ale terenului sau amplasamefltelor invecinate si nu au 

fost inspectate partile ascunse ale cladirilor. 

ldentificarea oricaror limitari sau restricţii a inspecţiei, documentării ilsau a analizelor utilizate în cadrul 

evaluării 
nu se cunosc restrictii sau limitari 

In vederea elaborarii RaportUlui de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele 

Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii. 

Ânaliza informatiilOr disponibile. 

• Prezentarea rezultatelor si concluziile. 

În realizarea analizelor, judecăţilOr i calculelor din prezentul raport, coroborat cu discuţiile preliminafe purtate 

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

necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documefltatia necesara elaborarii raportului de evaluare. 

IiO Natura şi sursa informaţiilor pe care se bazează evaluarea 

Conform SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării, paragraf 20 (j) natura i sursa informaţiilOr semnificative 

pe care se bazează evaluatorul, precum i orice verificare sau mijloc de control semnificativ(ă) utilizat(ă) 

pentru a se asigura acurateţea acestor informaţii este prezentata in cadrul raportului. 

Sursele de informaţii care au stat la baza intocmírii prezentului raport de evaluare au fost: 

matiirimitede1aChient 
lnformatî certe 

o elemente şi date de identíăcare ale proprietăţii evaluate - adresă, delimitare fizicä pe teren 

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietăţii evaluate - acte mentionate mai 

jos (documente de intrare în posesie, documentaţie cadastrală, planuri şi relevee, încheiere 

de intabulare, extrase de carte funciară, alte documente) 

o suprafaţa pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala 

o utilizarea desemnata a evaluarii 

nrhilitatea pentru aceste informaţii revine integral Clientului, 
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lnformatii privind situatiajuridica a proprietatii imob re puse la dispozitie de catre client, dupa cum urmeaza 

HCL nr. 399/28.092023; 
Extrase CF pentru informare nr. 55251/03.05.2024: 

Planurile de amplasament si deUmttarea a imobilului cu nr. cadastrale 77912 si 90965: 

Contract de concesionare nr. 2687512908.2002; 

Responsabilitatea pentru aceste informaţii revine integral Clientului. 

uator 

Datele necesare pentru evaluarea proprietăţii imobiliere sunt date despre aria de piaţă, date despre 

proprietatea subiect i date despre proprietăţile comparabile. 

Datele despre aria de piaţă sunt colectate la nivel de vecinătate, ora, regiune i atunci când este 

necesar, la nivel naţional i internaţionał, în funcţie de întinderea geografică a acestei arfl, justificat 

apreciată de evaluator ca fiind adecvată pentru proprietatea imobiliară subiect, Aceste date reprezintä 

o bază i pentru analiza celei mai bune utilizări, precum i pentru explicarea rezultatelor evaluării şi 

formularea concluziei asupra valorii. 

datele descriptiVe referitoare la proprietatea evaluată 

informaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zonä i localitate 

date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja existente în baza de date a evaluatorUlui, 

actualizate cu informaţii de la participanţi pe piaţa specifică ş din massmedia de specialitate 

date specifice din manuale i cataloage de costuri 

date despre cuantum-uri/marie de venituri/cheltuieli din baze de date, publicaţii i internet 

date despre preţuri, chirii, neocupare şi rate de capitalizare publicate de principalii analiti de piaţă 

recunoscuţi, alte analize i opinii publicate 

lnformatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe 

piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; 

lnformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specíalitate 

Baza de date a evaluatorului. 

Evaluatorul a utilizat aceste informatii ca date de intrare în evaluare, pe baza raţionamentului profesional i a 

scepticismului profesional. 
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispozitie de către client si proprietar 

si nici pentru rezultatele obtinute în cazul în care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le-a avut la dispoziţie, 

existănd posibilitatea existenţei 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 responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la clientřproprietarul imobilului au fost 

selectate s anahzate de evaluatcr s se presupun a respecta acuratetea considerandu se ca mformatule nu 

prezintă erori, sunt nepărtinitoare ş reflectă caracteristicile pe care sunt concepute să le măsoare, ca setul de 

informaţii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informaţiile reflectă condiţiile de 

piaţă. 

1.11. lpoteze semnificative sau specîale si/sau conditii limitativo 

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentuluí raport de evaluare 

sunt următoarele: 

1.lli. lpoteze semnificatiVe 

evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către utilizatorul desemnat al lucrarii, acestea au 

fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabílitate 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 precizieí lor; 

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

consideru,e credibile; 
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se presupune ca bunurue sunt detinute cu responsabitate si ca se aplica un management competent al 

acestora; 
evalustorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale 

de utilitati sau zone de restrictionare care ar limíta dezvoltarea acesteia altele decat cele descrîse in raport; 

in urrna inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluctorul nu a 

facut nici o investigatie suplímentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi 

eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de c astfel de restrictie sau nu; 

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este 

topograflgeodez 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; 

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si 

nu s-a ntentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele 

decat cele care sunt prin executie aparente, Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in 

evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor 

preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnicî care sa investigheze astfel de 

aspecte; 
se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale 

necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare 

in acest raport; 
se presupune că proprietatea estO în concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind 

mediul înconjurător, reglementările şi restricţiile, cu exoepţia 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 cunostints. Toate 

informatiile care ne-au fost furnizate de catre terti se presupun a fi corecte, dar nu li se acorda garantii 

pentru acuratete, Cu toate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne 

asumam nici o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea au fost incorecte; 

previziunile sau estimările conţinute în raport s-au făcut în condiţiile actuale ale pieţii; 

evaluarea s-a efectuat în condiţiile unei vânzări cu plata integrală, cash. 

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 22.07.2025, evaluarea s-a realizat in 

ipoteza in care proprietatea se afla in sceleasi conditii ca si la data inspectieí; 

1.11.2 Conditii limitative 
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depune marturie în 

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

privinta; 
prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus în nici un docurnent şi nu poate fi publicat sub nici o formă, 

fără aprobarea scrisă a evaluatorului; 

acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cât şi pentru evaluator şi este valabil numai 

pentru scopul menţíonat în oadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nicî o responsabilitate dacă acesta 

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

alte mentiuni 
previziunile, prciectiile 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 imobilíare, Evaluctorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost 

prezentate de 8eneficiarul lucrarii, la inspectia pe teren. 

lil.3. lpoteze speciale 
Imobilele au fost identificate pe baza documentelor puse la dispozitie de catre clientlproprietar, respectiv 

planurile de amasament si delimre a imobilelor cu nr, cadastrale 77912 si 90965, a extraselor CF 

77912 si 90965 si pe baza numerelorcadastrale in geoportal ANCPI. 
8 
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conform extraselor de carte funciara a terenurHe supuse evaluarH, acesta sunt ľbere de sarcini; 

evaluatorul nu a avut la dispozitie c rtificat de urbanism pentru terenurile supuse evaluariL In Hpsa 

certificatului de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza In care terenurile sunt construibile conform 

regimului tehnic si cconomic al zonel, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar ínforrnatii ce 

invalideaza aceasta ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o 

revizuire in sensul puneril de acord cu noile informatii existente; 

identificarea juridica a proprietatilor evaluate s-a realízat pe baza documentelor puse la dispozitie de client 

e documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata cerŁiăca 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 la data emiteril acestora sau de la data inspectiei si pana la data 

evaluarii; 
evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualel& informatii eronate, 

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

e raportul de evaluare este valabil in conditii economice, ăscale, juridice si politice de la data intocmirii sale 

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

1,12. Constatările unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicii 

In cadrul prezentei evaluari nu s-a apelat la specialisti externi. 

1.13. Consideraţii privind factarii de mediu sociali i de guvernanţă (ESG) 

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepturi asupra proprietatii 

imobiliare, SEV 103 Âbordări în evaluare, SEV 104 lnformaţii i date de intrare SEV 106 Documentare şi 

raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare trebuie sa faca 

referire la factorii ESG. 

Factorii ESG importanţi, asociaţi cu valoarea unui activ, ar trebui luaţi în considerare ca parte a procesului de 

selecţie a informaţiilor i datelor de intrare. 

Factorii ESG sunt 
Factorii de mediu pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 

- poluarea aerului şl a apei; 
- biodiversitatea 
- schimbările climatice (riscurile curente &i viitoare); 

- apa curată i salubrizarea; 
- emisiile de carbon şi de alte gaze; 
- despăduririle; 
- dezastrele naturale; 
- eficienţa utilizării resurselor (de exemplu, energie, apă i materii prime); 

- gestionarea deeurilor. 
Factorii sociali pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 

- relaţiile cu comunitatea 
- conflictul; 
- gradul de satisfacţie a clienţilor; 
- protecţia datelor cu caracter personal i a vieţii private; 

- dezvoltarea capitalului uman (sănătate i educaţie); 

- implicarea angajaţilor 
- egalitatea de gen i de rasă; 
- starea de sănătate i bunăstarea; 
- drepturile omului; 
- condiţiile de muncă; 
- mediul de muncă. 

Factorii de guvernanţă pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 

- structura comitetului de audit; 
- diversitatea i structura consiliului director; 

- mita i corupţia; 
- guvernanţa corporativă; 
- donaţiile; 
- stanuardele de raportare ESG i co rile de reglementare; 
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remuneraţia personalului executiv; 
puterea instituţională 

- planificarea succesiunii manageriale; 
parteneriatele 
activitatea de lobby polític; 

- statul de drept; 
transparenţa; 
procedurile privind avertizorul de integritate. 

Factorii ESG i mediul de reglementare a acestora ar trebui să fie luaţi în considerare în măsura în care 

aceste elemente sunt măsurabile i dacă ar fi considerate rezcnabile de către un evaluator care ar aplica 

raţionamentul profesíonaL 
In cadrul prezentei evaluari nu s-au observat diferente intre proprietatea evaluata si datele de piata utilizate cu 

privire la factorii ESG si nu fost luaţi în considerare, în măsura în care aceste elemente nu sunt măsurabile si 

nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat raţionamentul profesíonal 

t14 Documentare si raportare 
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 108 - Documentare si 

raportare (IVS 106) i cuprinde pe lăngă terrnenii de referinţă, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, 

calculelor şi judecdţilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate, nefiind 

necesară nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard 

Raportul de evaluare prezintă în mod transparent utilizatorul desemnat, abordările în evaluare, metodele de 

evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, raionamentul profesional i valoarea (valorile) rezultate 

t15. Restrictii de utHizare, difuzare sau publicare 
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea clesemnata, mentionata la pct. 14 

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 oríce alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o 

responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare. 

Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau 

cheltuieli suferite de Client sau orice terta parte, rezultate din utilizarea acestui Raport, in afara celor prevazute 

in mod expres in Contractul de prestari servicii. 

Acest raport poate fi utilizat doar în legătură cu bunul/bunurile identificat/e i nu poate fi utilizat pentru un alt 

bun chiar (aparent) ideritic. Evaluatorul nu-i asumä răspunderea pentru o astfel de utilizare, cu excepţia 

cazului în care responsabilitatea ar fi asurnată 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 lui de către alte persoane decăt cele 

la care s-au fäcut reteriri 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. 

1,1$ Declararea conformitatii evaluarii cu SEV 

Aplicarea metodologiel de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025, 

ţinându-se cont de utilizarea desernnata 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 vodere respectarea urmatoarelor; 

Standarde generale 
SEV 100 Cadrul general al evaluării (lVS 100) 

SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 

SEV 102 Tipuri ale valorii (lVS 102) 

SEV 103 Abordări in evaluare (IVS 103) 

• SEV 104 lnformatii si date de intrare (IVS 104) 

• SEV 105 Modele de evaluare (lVS 106) 

• SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105) 

Standade pentru active 
SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (lVS 400) 

OFV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

lO 



c ť i 
L 

TEREN ! 
1, STR LIVEZIĹOR NR 

Nici clauzele contractuale sau instrucţiunile evaluării, nici alte fapte sau consideraţii nu au impus devieres 

prezentului raport de la respectivele Standarde 

Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabHe la Data evaluarii, confirmam ca; 

Afirmatiile mncluse 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 potezele si ipotezele 

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

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

de evaluare sau asupra vreunei parti implicate. 

Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate 

in Contractul de servicii. 
Onorariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate predeterminate 

care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate. 

2i, Procedura de evaluare s etapele msuinu de evaluare 

8aza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata aşa 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: 
docurnentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului 

inspectia proprietatii imobiliare d efectuarea de fotografii; 

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

• selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

• analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 

obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare; 

aplicarea rnetodei de evaluare considerota oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei 

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

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 

catre ANEVAR. 

2.2 Identificarea proprietäţilor, 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. 164644/15.07.2025. Proprietatile imobiliare supuse 

evaluarii sunt amplasate in mun. 8acau, str. Livezilor, nr, 4, jud. Bacau. 

Beneficiarul a prezentat următoarele acte, anexate în copie la prezentul raport: 

HCL nr. 399/28.09.2023; 
Ectrase CF pentru informare nr. 55261/03,06,2024; 

Planurile de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastrale 77912 si 90965; 

Contract de concesionare nr. 26875129.08.2002 

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

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

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

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

Prin nienţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certiflcä corectitudinea, din punct de vedere legal, a 

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

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

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

motiv irnpun 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. 
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2.3. Típu propr1et5ţH definirea pieţíi 

Proprietatile evaluate sunt formate c doua loturi de teren intravan, amplasate in zona mediana a orasulUi, in 

cartierul Bistrita Lac, Piaţa specifică este cea a terenutilor din zona de mediana a orasului conttUlbiIe. Zona 

de delimitare a subpieţei este zona mediana a nun. 8acau, respectiv zona strazilor 9 Mai-AleXandrU cel un-

l.L. Caragiale. 

2,4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare 

2.4.1. Situatia juridică si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE 

Dreptul de proprietate asupra imobilelor evaluate, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul 

lucrarii, Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 399/29,09.20223 si extraselor CF nr. cerere 

55261103,06,2024, imobilele apartin Municipiului Bacau, acesta fiind mentíonat in Extrasul de CF pentru 

informare nr. 55261/0306.2024, respectiv lntabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala 

1/1. 
Evaluatorul a Iuat in considerare ca ípoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare. 

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

e HCL nr. 399128.09.2023 
e Extrase CF pentru informare nr. 55261/03.06.2024 

e Planurile de amplasament d delimitarea a imobilului cu nr. cadastrale 77912 si 90965 

e Contract de concesiOnare nr. 26875/29.08.2002 

La data evaluarii terenul este concesionat catre societatrea PEDRO TOUR S.R.L.. 

Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifîca autenticitatea din punct de vedere legal a 

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

2.5. Informaţii despre zonă si amplasament 

Terenurile supuse evaluării sunt amplasate in zona mediana a orasului, in cartierul Bistrita Lac, Zona in care 

este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (blocuri de locuinte) d comercial formata 

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

de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu o banda de mers pe sens. Traficul rutier si 

pietonal in zona este intens, cartierul Bistrita Lac fiind unul din principalele cartiere ale orasului. 

Tn zonă se află: 
e reţea de transport în comun în apropiere; 

e unităţi comerciale: magazine agroalimentare d de uz casnic; 

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

2.6. Descrierea generata a zonei. Utilitatea si clotarea urbana. Harti relevante 

2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana 

Proprietatile evaluate sunt formate dintrun teren intravilan, N.C. 77912, CF 77912 si un lot de teren intravilan, 

NC 90695, CF 90695, avand categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp, respectiv 18,00 

rnp, amplasate in zona A a orasului Bacau, pe str. Livezilor, nr. 4, jud. Bacau. 

Zona are caractet mixt, respeotiv rezidential si comercial, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii si peste 

medie, 
Artere importante de circulatie in apropriere: 

Auto -str. 9 Mai, ştr. Alexandru ceI Bun d str. t.L. Caragiale; 

e Calitatea retelelor de transport din zona; asfalt. 

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

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

bancare, institutii de cult, institutii administratiVe. 

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

retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu d internet 

Concluzie 
Zona de referinta: zona A. Amplasare buno. Poluare redusa. Ambient civilizat. 

- - 
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27 Descrierea proprietatHor imobiHa 

ProprietatUe imobiliare ce fac obiectul evaluarii, sunt compuse dintr-un lot de teren in suprafata de 2000 mp, 

avand nr. cadastral 77912 si un lot de teren in suprafata de 1800 mp, avand nr. cadastral 90955 aflate in 

proprietatea Municipiului Bacau. 

Loturile de teren se afla in domeniul privat al Municipiului 8acau si au categoria de folosinta curti-constructii, 

fiind amplasate in Bacau, str. Livezilor, nr. 4, fiind ocupat in intregime de cele doua constructii - extindere 

sediu firma, aflate in proprietatea societatii PEDRO TOUR S.R.L., conform extras de carte funciara nr. cerere 

55261/03.05.2024, Proprietatile sunt amplasate in zona mediana a orasului, in cartierul Bistrita Lac, avand 

acces direct din str. Livezflor pentru terenul cu nr. cadastral 77912 si acces din str, Livezilor prin intermediul 

alealor din spatele blocului pentru terenul cu nr. cadastral 90695. Âmplasamentul dispune de toate utilitatile, 

avand urmatoarele vecinatati 

la nord: str. Livezilor; 
o la sud: bloc locuinte; 
o Ia est: teren liber; 
e la vest: teren liber. 
Terenurile intravilane subiect, au categoria de folosinta curLi constructii, in suprafata de 2080 mp, respectiV 

18,00 mp si apartin Municipiului 6acau, sunt plane si au forma regulata, dreptunghiulara. Terenurile dispun de 

posibílitatea de racordare Ia toate utititatile zonei si sunt ocupate constructii - extindere sediu dirma. Âccesul la 

proprietati se realizeoza din str. Livezilor. 
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CAPITOLUL 3 ANALIZA PIETEI $PECIFICE 

3t Fapte curente 
Analiza pieţei este procesul de identficere ş studiere a pieţei unu anumit bun sau serviciU ŞI constituie baza 

pentru a determina cea mal bună utilizare a uneî proprietăţi O construcţie existentă sau propusă pentru o 

anumită utilizare poate fi analizată în funcţie de criteriile fezabilităţii financiare şi prcductivităţii maxime numai 

după ce sa demonstrat că există o conformare corespunzătoare pe piaţă pentru existenţa acelei utilizări 

Va!oarea de piaţă a unei proprietăţi este în mare măsUră dependentă de poziţia sa competitivă pe piaţa sa 

în anul 2025, piaţa irnobiliară din România continuă să evoiueze într-un context marcat de schimbări 

economice si socţale semnficatve Cresterea preturđor proprietatIor fluctuaţule cerem s ofertet precum s 

aclaptarea Ia nođe tendnte tehnologice s de sustenabtlitate sunt doar cateva dintre aspectele care definesc 

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

este inâuenIată i de inllaţia persistentä Ea afectează costurile de construcţie i, implicit, preţurile flnale ale 

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

majorarea costurilor de achiziţíe pentru potenţialii cumpărători. 

Cererea din România se menţine robustă alimentată de factori precum creterea veniturilor populaţiei i 

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

vilele exclusiviste este în cretere. EI reflectă o schimbare în preferinţele cumpărătorilor către locuinţe care 

oferă atât confort, cât si 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 al dezvoltărilor imobiliare, Ea este influenţată i de factori 

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

provocări în a satisface cererea în creştere, ceea ce contribuie la menţinerea preţurilor Ia un nivel ridícat 

Sectorul imobilier 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 jteleiOâC2!:e 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 guvem în 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pieţei imobiliare-

Mcdificările în sistemul de impozitare a proprietăţilor i eventualele facilităţi acordate pentru achiziţia de 

locuinţe influenţează deciziile cumpărătorilor. De exemplu, prograniele de sprijin pentru tinerii cumpărători pot 

stimula cererea, în timp ce majorările taxelor pe tranzacţii pot descuraja investiţiile, În acest context, 

stabilitatea IegisIativă 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, creterea ratelor dobânzilor face ca achiziţia unei Iocuinţe să fie mai dificilă pentru 

anumite categorii de cumpărătorL Cu toate acestea, bâncile 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.Ştfşţęnabilitatea 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 încurajeazâ astfel de dezvoltărL În oraeIe mari, dezvoltatcrii integrează 

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

atrage cumpărători contienţi de impactul asupra mediuIui.(Sursa:WWWeVz.rO) 

Piaţa terenurilor din România sa menţinut stabilă în 2024, cu un volum al tranzacţiilor apropiat de valoarea 

de 450 de milioane de euro, înregistrată în 2023, în ciuda unui climat economic i politic marcat de 

incertitudine 
Terenurile cu documentaţii de urbanism aprobate iau menţinut valoarea, subliniază consultanţii companiei 

de consultanta imobiliara Cclliers, în timp ce proprietăţile care necesitä astfel de demersuri au înregistrat 

scăderi în anumite cazuri chiar şi de 30 40%. lnvestitorii locali i-au consolidat poziţia dominantă, iar interesul 

pentru terenuri în zone strategice a continuat să crească. Preţurile terenurilor au evoluat diferit în funcţie de 

tipul proprietäţii. Terenurile cu documentaţie urbanistică aprobată i autorizaţii de construcţie i-au menţinut 

sau chiar iau crescut valoarea ln 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. 
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Bucuretiul şi zona sa metropoUtană au generat aproximativ 80% din rnuUQtalaltr8nZâ9tUiQr, cu sectorul 

rezidenţial reprezentând 70% din această activitate Printre achiziţiíle majore şe numără terenurile din zone 

precum Bulevardul Preciziei i Bulevardul Progresului. De asemenes, zonele metropOtafle precum Pipera, 

Corbeanca sau 8nagov au fost în atenţia investitorilor datorită disponibllltăţî terenurilOr cu autorizaţii de 

construire, evitând astfel obstacolele urbanistice. 

Cererea pentru terenuri rezidenţiale a fost puternică în orae precum Timioara, Braov i Constanţa Pe de 

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

precum energie regenerabilă l 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 aceeai lună din 2024, când au fost 

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

judeţ s-au vândut t139 de imobile, declinul este mult mai accentuat de circa 21,3%Structura vânzărilor 

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

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

interesul pentru terenuri - în special cele extravilane pare să fl scăzut semnificatíV în cornparaţie cu anii 

anteriori, sugerând o încetinire a investiţiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliaräAnalizâfld evoluţia pieţei 

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

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

incertitudinea din zana construcţiilor. Specialitii din domeniu atrag atenţia că 2025 ar putea ti un an de 

stagnare sau chiar recul pentru piata mobiliara in lipsa unor masur, de stimulare sau a unei redresari 

economice clare(wwwBaCau.net) 

Tn 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, amănate anterior din motive politice i administratiVe, ar putea 

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

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

în evoluţia pieţeí pe termen mediu i lung. Dei unele investiţii ar putea fî puse temporar pe pauză până la 

clarificarea situaţiei politice, interesul pentru active strategice i oportunităţi de piaţă râmâne 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 diferíte 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 document2ţiilor 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 obtíne profit din 

revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatil si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit. 

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

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

isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii. 

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

acestora in arealul localitatii. Alte criteriiĺelemente ce se iau în considerare la achiziţionarea unei proprietăţi 

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

ccsul la transportul auto blic, accesul la utilităţile edilitare ale zonei, etc. 

- = 
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Evaluatorui, a studiat oferta de var,zare pentru tereriuri intravilane la nivelul municipiulw acau, consultand 

site-urHe de speciaHtate ale agentiilor imobiliare respeCtiV: wvLiýf.rO, fWjUmatate.rO, frn102O.rO, 

wwwJ022b11iare.rO, .2rohouse.ro, wwwavairngkîiiare.ro, wwW stodrQ etc. 

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobHiara a municipiului Baoau, in zona centrala, au fost dentificate 

urmatoarele ofarte: 

vanzare vanzare 
Zone Caracterlstici proprietate imobiliara 

Suprafate 
Pret ofea Pretofea 

teren(mp) (Ouro(mp) 

Teren iniravilan, suprafata 365,00 mp 

Mun Bacao atr Aleaa accea Ia strada secundara, suprafata 

j Visinulul (zon Carrefour), centrala regulata, teren plat, utHitati in zona 365,00 59.900,00 164,11 

jud. Bacau Terenul aste pratabil pt. locuri 
arcare de ozndiViduale,6!8Le. 

Teren iniravilan, suprafata 42300 mp, 

Mun. Bacau, str. Petw accea la atrada secundara, suprafata 

Rarea (langa Catedrsla centrala neregulata. teran plat, utilitati in zona. 423,00 92.00000 217,49 

catolica), jud. Bacau Terenul este pretabil pt. constructie 
rezidantiala. 

Mun.Bacau. str. Vad 
acces la strada secundara, suprafata 

Teren intravilan, suprafata 249,00 mp. 

cenlrala regulata, teren plat, utilitatl in zone. 249,00 62.250,00 250,00 

l3istritei, jud. Baca Terenul este pretabil p1. constructie 

uin.Bacau, atr, Banca 
Teren intravilan, suprafata 576,00 mp. 

rezidentiala. 

acces la strada secundara, suprafata 
Nstionala (in spatele centrala neragulata, teren plat, utilitati in zona. 576,00 172.000,00 298,61 

farmaciei Elvaruj), l1Kt Terenul eate pretabil p1. constructie 
BscaU rezidentiala. 

Teren intravilan, suprsfata 700,00 nip, 
acces dublu la strazi secundare, 

centrala suprafata nereguleta, teren plat, 700,00 210.000,00 300,00 

. 

Mrn,BcsU, sir. 
Parculul, jud. Bacau utjlitati in zona. Tarenul este pretabil 

l 

L_.__ 
p1. constwctia rezidentiala. 

Teren intravilan. suprafata 806,00 mp, 
accea la strada secundara, auprafata 

Mun Bacau, str. Oituz, jud. centrala neregulala. teren plat, utilitati in zona. 808,00 250.000,00 310,17 

Terenul este pralabil pt. constructie 
rezldantiala. 

I Teren intravilan, auprafata 270,00 mp, 
i 

regulata, leren plat, utilitaü in zona. 270,00 92.900,00 344.07 acces la strada secundara, auprafata 

Mun.BacaU. 

str. Slanicului 

Hľ(zonsBancorex).iud. Terenul este pretabil p1. constructie 
8acau 

rezidentialaĺcomerciala 

Analizand ofertele identicate pe ptata, putem concluziona urmatoarele: 

ln zona centrala, preturilo porneso de la 164,00 euro/mp (in cazul acestei oferte subliniem 

faptul ca terenul nu este destinat unei constructii rezidentiale ci este pretabil pt locuri parcare, 

depozíte iriclividuale, garaje), pana la 344,00 euro!mp, valaarea medie a pretului ofertat fiind de 

270,00 euro/mp. 
Diferenta de pret (euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este 

explicabila datorita elementelor distinctive inferioare sau superioare ale amplasamentelor 

(Iocalizare, suprafata, forma, acces,froflt stradat, utilitati, restrictii construotive, etc) 

s Vatoarea amplasamentelOr cr05t12 direct proportioflat cu facilitatile oferite. 

) lntre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului ofertat. Aceasta marja poate 

fi mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatite financiare, termenul de plata mai lung 

sau mai scurt, etc. 

3.3 Analiza cererii 
Pe pietele irnobiliare cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 

dorinta pentru cumparare sau incldriere, la diferite preturi, pe o anurnita piata, intr-un anumit interval de timp. 

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza íncet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatitor tinde 

sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fîind astfel influentata de cererea curenta. 

15 
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Cererea pentru un bun sau serviciu este creată de utilitate şi este afectată de raritate Cererea mai este 

influenţată de dorinţă şi de forţele care creează şi stimulează dorinţa. Deşi atracţia oamenilor pentru diferite 

lucruri ar putea fi nelimitată, dorinţa este restricţionatä de puterea efectivă de cumpărare, De exemplu 

imposibilitatea de a cumpăra bunuri scumpe va afectă cererea pentru astfel de bunuri Pentru că pe o piaţă 

imobiliară oferta se ajustează încet la nivelul i tipul cererii valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu 

schimbările de cerere, fiind astfel influenţată de cererea curentă Cererea reprezintă cantitatea dintrun anumit 

tip de proprietate irnobiliară pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare şi I sau închiriere, la diferite 

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

cantitativ, este influenţată şi de oferta specilică, influenţând semnificatiV preţurile de tranzacţionare Cererea 

solvabilă este reprezentată în acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiară de a achiziţiona 

acest tip de proprietate cu plata integrală fie prin intermediul accesării unor credite imobiliare 

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilOr cumparatori. motivate de politica monetara si 

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

fnd circumspecti 
ln analiza cererii de pe piaţa proprietatilor imobiliare, sunt importanţi următorii factori: 

- populaţia din aria de piaţă: 

- mărimea şi numărul familiilor, rata de creştere/descreştere în formarea familiilor, structura şi distribuţia lor pe 

vârste 
- nivelul veniturilor şi saţariilor; 
- tipologia locurilor de muncă şi rata şomajului 

- raportul între spaţile ocupate de proprietari şi cele ocupate de chiriaşi; 

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, condiţiile de creditare (dobânzi raportul creditlvaloare 

comisioane şi taxe, disponibilitatea asigurărilor); 

- planul de urbanism şi direcţiile de dezvoltare urbanistică 

- factorii ce afectează atractivitatea fizică a vecinătăţii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun 

de fundare şi barierele naturale sau artificiale etc.; 

- structura taxelor locale şi a administraţiei 

- disponibilitatea facilităţilOr şi serviciilor (instituţii de cultură, instituţii de învăţămănt şi calitatea şcolilor, facilităţi 

sanitare şi medicale, servicii de pompieri şi poliţie). 

Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona propríetatii analizate, poate sa vina din 

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

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

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditií influeritate de instabilitatea politica atat 

interna cat si internatioflala, scaderea semnificatiVa a indicilor pietelor bursiere cresterea dobanzílor, 

cresterea cursului vatutar, etc. cererea pentru orice tip de proprietati imobiliare este in stagnare sau 

chiar regres, investitOrii fUnd mai prudenti 

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

dezvoltare a afacerilor, datorită instabilităţii economiCe. activitatea imobiliară răspunzănd la stimuli pe termen 

lung sau pe termen scurt Terenunle sunt tranzactionate/oferite la preţuri diferite in functie de destinatie 

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

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

analizate, se caracterizeaza printr-un nivel 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) 
î Piata a vanzatoruluL Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatOrii) de proprietati similar 

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

concuZie, analizand mativele enuntate anterior, la data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaluatorul 

cri:; ca exta un dezechilibrU intre cerere si oferta in sensul devansarii cererii de catre oferta. 
17 
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4.1 Cea ma buna utikzare 
Conceptul de cea mai bună utiîzare (CMBU) este un concept de piaţă, Prin analiza CMBU a proprietăţii 

imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiVă şi profitabilă. 

Conform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca utilizarea probabila in mod rezonabî si 

justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din 

punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii 

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

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

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

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

considera a fi rezonabil; 
b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in 

considerare oríce constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism 

zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri; 

c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea 

alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilítate 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 terenulul considerat liber, am cules de pe piata informatii 

referitoare la terenuri libere amplasate în mun. Bacau, jud. 8acau, zona in care este amplasata proprietatea 

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

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

cont în acelai timp de specilicul zonei i caracteristicile terenului (formă i dimensiuni) 

În vederea stabilirii celeji bune utiliză analąĹtilizpl posibile ale proprietţlO, duprmeazE 

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 (meclicale, 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 

proprietatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv: 

abordarea prin piata 
o metoda comparatiei directe; 

4,21 Estimarea valorii proprietatii imobiliare 
todacomatiei 

Premiza majoră a abordării prin comparaţie directa este aceea cä valoarea de piaţă a unei proprietäţi 

imobiliare este în relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. 

In cazul de faţă, ca tehnică de comparare, se va utiliza o metodă calitativă şi anume analiza comparaţiilor 

relative, Aceasta se bazează pe studiul relaţiilor indicate de datele pieţei, fără a recurge la cuantificare, Pentru 

a aplica această tehnică, evaluatorul analizeazä, compară şi ajustează oferte şi tranzacţii pentru loturi similare 

în scopul determinării caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faţä de cele ale proprietăţii subiect 

= 
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In eslimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului acau au fost utilizate urmatoarele 

proprietăţi comparabile: 

COMPARÂBILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Vadu Bistritei, in suprafata de 249,00 mp, cu o 

forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 250,00 

euro/rnp lnformatia este preluata de pe site-ul www.comperiimobiliarerO. 

COMPARABILA 2; Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Slanicului, in spate la fostul Bancorex, in 

suprafata de 270,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zoria, este la vanzare la 

data evaluarii cu 344,07 eurolmp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.imobiliarero. 

COMPARÂBILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. B-dul Unirii, zona pod Bistrita in suprafata de 

80000 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie utilitati in zona, este la vanzare la data 

evaluarii cu 250,00 euroímp. lnformatia este preluata de pe site-ul www,storia.ro. 

Cqąfljicfireâ.fiiUfią[ilPG 
1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilOr 

comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiHara; 

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate 

pozitiv/negativ cu un procent de 1O%ý15%, 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%ý10%; 

4. Utilitatíle infiuenteaza 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 ajustata pozitiv cu un procent de 

10%, acesta fiind inferioara subiectului. 

8. In functie de acces, comparabila 1 a fost ajustata pozitiv cu un procent de 10%, fiind inferioara subiectului. 

Din analiza efectuată a rezultat că cea mai apropiată comparabilă de subiect este comparabila 2, deoarece 

aceasta are cel mai mic raport AT8/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari. 

Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexe 1 si 2. 

CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE 

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

vedere criteriile specifice, respectiv: 

Adecvarea 
Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea 

evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei 

imobiliore. Desi estimarea finale a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala 

nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metodo cea mai aplicabila. 

Precizia 
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de 

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

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

De regula, a]ustarea 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 informatiîlor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metcde, Ambele criterii trebuie 

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

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

fundamenteaza pe suficiente informatii. In terrneni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, 

va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. 

- -. 
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Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in scopul dobandiril sigurantei ca 

datele disponibile, tehnicile analitice, rationarnentul 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 tipuluiproprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de 

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

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

ľn baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a proprietatii imobiliore 

supusa evaluarii, la data de 22072025, este de: 

TOTĹ. WLWRE PPUI DE pvĺĹOE 

J?TLľ 

25,370.00 5,200.00 

23,730.00 0 

IOD. čO 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 

• toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 22.07.2025, urmând a fi corectata ori de câte ori 

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

• valoarea este o predictie; 
valoarea nu este afectata de cota YVA; 

• evaluatorul a aplicat rationaments impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza 

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

• evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza StandardelOr de Evaluare a Bunurilor - editia 2025 si a 

recomandarílor si metodologiel de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 

Autorizati din Romania). 

ADEVAL EXPERT SR.L. BACAU 

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 

Ing, Adrian Popa - Evaluator autorizat AN 

/ 
S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor 

personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate. 

. . 
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privLd actualizarea in euaťuIui ior cre ap&tii domeukdui pi 
niunicipiuki Bacău în piu H,CL nr 157/201.8 

Consjliul Local ai Municipiului Bacău întmnit în edinţă ordinară la data de 28.09.2023 
potrivît art, 133 alin, (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 5712019 privind Codul 

administrativ, cu modiflcările í completările ulterioare, 
Având în vedere: 

.Referatu! nr. ] 77354/08.09.2023, înaintat de Compartimentul Evidenţă i 
lnventar Domeniul Public i Piivat prin care se propune actualizarea HCL nr. 
1 57/ 2018 prin care sa aprobat însuirea inventarului bunurilor care aparţin 
domeniului privat al municipiului Bacău, cu modificările şl cornpletările 
ulterioare; 
Expirnerea de motive a Prímarului Municipiului Bacău înregistrată cu nr. 179508 

din 15.092023; 
.Raportul Direcţiei Juridice înregistrat cu nr. 179512/1/1 5.09.2023; 
RaporĹul Direcţiei Patrimoniu înregistrat cu nr, 179512/2/1 5.09.2023; 
Avize1e comisiilor de specialitate din cadrul Consilíului Local al Municipiului Bacău, 

întocmite în vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 402/27.09.2023 al Comisiei de 
specialitate nr. 1, nr. 407/27.09.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 
258127.09.2023 aI Comisiei de specialitate nr. 3, nr. 267/27.09.2023 al Comísiei de 
specialitate m, 4 i nr. 485/27.09,2023 al Cornisiei de speciałitate nr. 5;, 
Procesul Verbal nr. 177353/08.09.2023, al Comisîei Speciale pentru 

inventarierea bunurilor care alcătuiesc domeniu1 privat al Municipiului Bacău; 
-Prevederile HCL nr. 157/ 2018 prin care sa aprobat însuirea inventarului 
bunurilor care aparţin d.orneniuluí privat al rnunicipiului Bacău cu modicările 
şi cornpletările uiterioare; 
PrevederiIe art.7, alin,2, art. 552, ale art 553 alin. (1) si alin.( 4) i ale art. 557 

alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, modicată i completată; 
.Prevederile art4 i art.6 alin.l din Hotărârea de Guvern nr. 392!l405.2020 privind 
aprobarea Normeior tehnice pentru întocrnirea inventarului bunurilor care alcătuiesc 
dornenlul public i privat; 
Prevederile Legii nr.24/2000 privind norrnele de tehnică Iegisiativă pentru 

elaborarea actelor normatíve, rnodificată i cornpletată; 
Prevederile ait. 354, ale art 355 i ale art. 357 din Ordonanţa de Urgenţă nr. 

57! 2019 privind Codul adrninistrativ, cu moditicările i completările ulterioare; 
-Prevederile art 140 aiim (1) i ( 3), ale art 196 alin, (1) lit. a), ale art 197 aiim 
(1), şi art. 243 aIim (1) Id. a) i b) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/ 2019 
rivir Codul administrativ, cu modificările i cornpletările ulterioare; 

n u1 art 129 alin.(l) i aiim (2) lit, c) i art. 139 aiim (3) Nt. g) alin. () 
de Urgenţă nr.57! 2019 privind Codul administrativ, cu modificările 

ulterioare, 



HOTĂRĂŞTE: 

Se actualizează inventarul bunuri.Ior care aparţin domenîului privat aI 

Municipiului Bacău, însuit prin HCL rir, 157/ 2018, cu modifkările şi completările 

ulterioae, după cum urmează: 

(1> Se abrogă următoarele poziţii, astfel: 

(a) la Secţiunea CLĂDJRI I TERENURI: poz. I 53. I, 153 2, din H,C,L. nr. 157/20 I 8 

conform Anexei nr. 1; 
(b) la Secţiunea TERENURI CONCESIONATE: poz.1360, 1374, 1509, 1585, 1688, 

1834, 1835, 1884, 1945, 1953,1992, 1993, 1994, 2038, 21891 I conform Anexei nr. 1; 

(c) Ia Secţiunea TBRENURI INCFHRIATE: poz,3948, 3249, 3951, 3952, 3954, 3955, 

3964, 4549, 4570, 4614 conform Anexei nr, 1; 

(d) poz.5964 5965 conform Ánexei nr. 1; 

2) Se modifîcă următoarele poziţii, astfel: 

(a) Ia poziţia rir. 865, coloana 2 va avea unnătorul cuprins: ,,Teren curţi consiruc ţii 

încl2iriat, coloana 3 va avea umiătorul cuprins: ,,S totală !4űmp, str.Oituz nr.91, din 

SÎi!3fl!P nr.cadastral 82537, S227mp, nr,cadastral 82538, coloana 5 va 

avea următorul cuprirs: 104.584 coloana 6 va avea următorul cuprins: ,,flomeníul 

privat al municzpiuluí Bacău, CF 82537, CF 82538 , conform Anexei 2, ca urrnare a 

moc4fcării planului de situaţże - Anexa 4 în vederea actualizării informaţiilor 

cadastrale în evidenţele de cadastru şi în cartea funciwă; 

(b) la poziţia nr. 1088, coloana 3 va avea următorul cuprins: S totaiă=250mp, str 

Siretulul, teren arabil, P5] JIL sola 21, di care: S1 100mp, nr. cadastral 4710/37!, 

52=]S0mp, nr. cadastťal 4710/3/2, cF ]9883/N, vecini.N-Baciu Gh,,E-Ávramia Joan, 

SButucaru lon, V-drum exploatare » coloana 5 va avea următorul cuprins: ,,22.259, 

conform Anexei 2, ca urmare a modfkării planului de situaţie - Ánexa 5, în vederea 

actualizării informaţiilOr cadastrale in eviderýiie de cadastru şi în cartea fünciară; 

(c) , 

/ 

va avea u wiUi cuprins: ,,DomeniiÝ prlvat al munic4 , F 77yi2, 

conform Aneci 2, ca urmare a modJcării planului de situas Ána;ele 6.? şi 6.2, în 

vederea actualizării informaţiilor cadastrale în evidenţele de cadastru i carte funciară; 

(d) la poziţia nr.3267, coloana 3 va avea următorul cuprifls: ,,S=]9 mp, str. Aleea 
Constructoruli-Li nr.6, scÄ, ap.2, destinaţia: balcon iocuinţä coloana 5 va avea 

următorul cuprins: ,,9.962 , conform Anexa 2, ca urmare a modzfcării planului de 

situatie - Ánexa 7, în vederea intabułării/ înscrierií cu caracter definitiv a dreptului de 

proprietate a Municipiului Bacău, în evidenţele de cadastru i carte funciară; 

(e)Ia poziţia nr.S 184, coloana 3 va avea următorul cuprins: ,,S 13 rnp, str. Prieteniei 

nr. 3, sc.D, ap. 1, destinaţia: balcon locuinţă coloana s va avea următorul cupríns: 

,,6.8] 6, conforlTl Anexei 2, ca urmare a modifîcrii pianului de situaţie - Ánexa 8, în 

vederea intabulării/ înscrierii cu caracter definitiv a dreptului de proprietate a 

municipiului 8acău, în evidenţele de cadastru i carte funciară; 
Ait2, alin.3/ H.C.L. nr.510/2018, coloana 1 va avea următorul cuprins: 

loana 2 a a ea unnătoi u cupi in ,, Tei en em ti consti uctu, coloana 3 va 

n 



avea următorul cuprins ,, S totală = 1] 0rnp, str. A lecu Russo nr. 48. din care: - 

Sl=72mp, m.cadastral 85175; - 52=38inp, nr.cadastrał 85188; destinaţia: extindere 
spaţiu , coloana 5 va avea următorul cuprins: ,, 120.794 , coloana 6 va avea următorul 
cuprins: ,,Domeniul privat al Municípiuluí Bacău, CF 85175, CF 85188, F[CL 
510/201 S , conform Anexei 2, ca urmare a modticăriipianului de situaţie - Ánexa 9, 
în vederea actualizării informaţiilor cadastrale în evidenţele de cadastru şi carte 
funciară; 

(3) După poziţia nr. 6001 se introduç 9 noi poziţii, poziţiile nr. 6002 6010 în vederea 
intabu1ării/ înscrierii cu caracter definitiv a dreptului de proprietate a Municipiului 
Bacău, în evidenţele de cadastru i carte funcíară i ultcrior a valorifîcării acestora - 

conform Anexei 3, care face parte integrantă din preenta hotrâre, cu datele de 
identjîcare menţionate în Anexa 3 şi delimitate conform plairnri!or de situaţie - 
Ánexele nr. 10-17. 

Art.2. Celeialte prevederi ale H.C.L. rir. 157/ 201 8 cu modificările i completările 
ulterioare sunt i rămân în vigoare. 

Art.3.Anexele 1-17 fac parte integrantă din prezenta hotărâre. 

Art..4 Priniarul Muriicipiului Bacău va aduce la îndeplinire prevederile prezentei 
hotărâri prin Compartirnentul Evidenţă şi Inventar Domeniul Public şi Privat 

Art.5 Prezenta hotărâre se comunicä Primarułui Munieipiului Bacău, 
Compartimentului Evidenţă i Inventar Dorneniul Public i Privat i Direcţiei 
Econornice-Impozite i Taxe Locale. 

Art.6 Prin grija Secretarului General al Muriicipiului Bacău prezenta hotărâre se 
comunică în termen legal Instituţiei Prefectului - Judeţul Bacău pentru verificarea 
legalităţii. 

CONTRASEMNĘAZĂ PENTRU LEGALITATE 
í SECRETARUL /ENERAL AL MUN. BACĂU 

NICOL - OVIÜIU POPOVICI 

N0.P.B,A./MT../EX]!DS.I-A-



Oficiul de Cadastru şi Publicitate mobiliară BACAU 
Biroul de Cadastru şi Publicitate lmobWară Bacau 

EXTRAS DE CARTE FUNaÂPĂ 

PENTRU INFORMARE 

Carte Funciară ĺVr. 77912 Bacău 

A, Partea 1. Descrierea imobilului 

TEREN lntravilan 

Adreea Loc. Bacau. Str LIVFZILOR. Nr. 4. Sr. C. lud. Bacau 

Nr. lNr. cadastral Nri Suprafaţa* (mp> j observaţii I Refer?nţe j J 
Al j 77912 20 Teren imprejmuit; Constructie C1 macrisc in CF 77912C1; 

Teren intravilan delimitat de peretii constructiei C1 l 

8. Partea 11. Proprietari şi acte 

Înscrieri pdvitoare la dreptul de proprletate şi alte dreptud reale Refertnţe j 
[21935 / 13109/2002 
Act Administrativ nr. 399, din 28/09/2023 emis de CL Bacau; Act Adminístrativ nr, HCL nr399, din 
28/09/2023 emis de CL Bacau; Act Administrativ nr, 192133, din 24/10/2023 emis de Primaria Bacau; 

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

Al 
______________________ 

1) MUNICIPIUL BACAU______ _________________________ 

OBSERVATII: (provenita din conversie CF 17990) 

89607/06/11/2023 
Act Administrativ nr. Adresa nr.195138, din 24/10/2023 emis de Priraaria Bacau; Act Administrativ nr, HCL 
nr399, din 28/09/2023 emis de CL 8acau; 

icstrale_cuFdfca[ÄF 

Act Administrativ nr. PAD, din 06/11/2023 emis de OCPI l3ACĂU; 

83 

_____________ 

se repoziţionează imobilul Al 

Act Administratív nr. memoriu tehnic, din 06/11/2023 emis de Geo PoitExpert SRL; 

84 se actualizea2ă ínformatiile tehnice ale imobilului în sensul evidentíerii 
în documentaţia cadastrală a construcţiei CI fără acte 

________ 

Al 

TRtI*ki1 

degaranţieşisarcini l 
21935 / 13/09/2002 
Contract De Concesiune nr. 26875/2002; ______________________________ 

C1 lntabulare, drept de CONCESIUNE _________ i Al 

1) SCPEDROTOURSRL ___________________ 

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 17990) 

:ine date cu caracter persanal. protejate de prevederíleLeod Nr. 677/2001 

55201 
03 
06 

2024 

Nr. CF vechL17990 
Nr. cadastral vechi:6879 

Pagina 1 d1n3 

spyaicpLro ? 



Carte Funcŕarä Nr. 77912 Comuna/Oraş/Mun!cipiu: 8acău 

Anexa Nr, 1 La Partea 

Teren 
Nr cadastral Suprafaţa (rnp)* Observaţii / Referinţe 

77U2 20 Teren ntravîan d&imtat de peretii construcdei 0. 

5upraaţa este deterrnnata n panu Ce proecie tereo iu. 

flt mfritoar ha tmn 

Nr I Crt 
Categorîe 
fotosintăVHafl 

ţntra Suprafaţa 
(mp) Taria Parce j Nt. topo Observaţii / Raferinţe I 

curti jDA 20 
- j j ľ construct 

Punct 
început 

Punct 
sfârşt 

Lungime egment 
(rn) 

1 2 1.608 

2 3 

________ 

______ 5.92 

3 4 ____________ 3.118 

4 5 5375 

- 5 _______1 2.132 
Lungirnile segmentelor sunt determinate în planul de proiectie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1. mHimetru, 
lJistanţa dintre puncte ete formatâ din segmante curnulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 mllimetru, 

re nine dcte cu carncerpcrsonł, prnteje de pr&vdrile LCgii er. 677/2DO1. Pegine 2 din 3 

py.icpLm ) 



Carte Funciará Nr. 77922 Comuna/OraşĺMunicipiu: Bacău 
?aul de carte funciară generat prin sisternul informatic integrat aI ANCP1 conţine inforrnaţiile din cartea 

funciară actíve la data generării, Acesta este valabil în condiţíile prevăzute de art 7 din Legea nr. 455/2001, 
coroborat cu art 3 din O.LJ,G. nr, 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activităţi i procese 
adminístrative prevăzute de Iegislaţia în vigoare. Vatabilítatea poate fi extinsă i în forma fizică a 
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entítätii 
care a solicitat prezentarea acestui extras. 
Verificarea corectitudinii i realităţii informaţiílor conţinute de document se poate face la adresa 
www.ancpi,roĺverificare, folosind codul de verificare onIine disponibil în antet. CodúI de verificare este valabil 
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului, 

Data şi ora generării 
03/06/2024, 10:49 

conţine dare cu ceracterpeľs000i, protejete de prevederi/e Legií Nr. 677/2001, Pagína 3 din 3 
ľ 
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oficiul de Cadastru si Publicitate ImobiliarB BACAU 
Biroul de Cedastru i Publicitate lmobiîiară Bacau 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INF0RMARE 

Carte Funcíară Nr. 90695 Bacău 

Â, Partea 1. Descrerea mobiIu1u 
TEREN Intravilan 

I cn- Rr-ru trl IVF7II flR Nr 4 Çç. r. lnd8aceij 

Nr, cerere 55261 
Ziua 03 
LunC 06 
Ánul 2024 

Cod ver5iĹ;C 
10014şĆ7 

rr ::i Nr. 
Suprafaţa* (mp) 0bservaţii J Referinţe 

Al 90695 18 Teren imprejmuit; Constructia Cl macrisc in CF 90695-C1; 
Teren intravi[an delimitat de peretii constructiei C1 

j 

eReferinţe 

87436 J 30/10/2023 
Act Administrativ nr, HCL nr399, din 28/09/2023 emis de Consiliul Local 8acau; Act Adrninistrativ nr, adresa 
nr8SB23, din 12/10/2023 emis de Primaria 8acau; 

Intabulare, drept de PRQPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al 
81 m ________________ 

1) MUNICIPIUL BACĂU, CIF:4278337, OOMENIUL PRIVAT 

de garanţie şi sarcini 

1721 / 05/03/2024 
Act Administrativ nr. Contract concesionare nr. 26875, din 29108ĺ2002 emis de CL Bacau; 

C1 se noteazä drept de folosinta (concesiune) pentru o perioada de 25 
ii5cp9cudatade 29082002 

Al 

1) SC PEDROT0UR SRL CIF:7632616 

conine date cu ceracterpersonet protejate de vreveder?/s Legű Nr, 677/2002, Pagina 1 din 3 



Carte Funciară Nr. 90695 Cornuna/Oraş/Municípiu: BaCČU 
Änexa Nr, 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastra Suprafaţa (mp)* Observaţii j Referînţe 

90695 18 Teren intrevHan deHmtat de peredi constructíei CJ. 

upraŢčrça esze oerermnara n panu ae proiece rereo iu, 

OETALH IJNiARE JMQB(L 

Lungime Segmente 
1) Valoríle ungímilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie ?n plan. 

Punct 
început 

Punct 
sfârşit 

Lungime segrnent 
(m) 

2 2676 

6.997 
__4__ 

_____ 4 i 6.938 
Lungm8e segmentelor sunt determinate în panu de proecţie Sterco 70 ş sunt rotunjite Ia 1 milimetru. 
Distanţa dĺntre puncte este ťormată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 mHimetru. 

onţin date cu caracter perconaf protejate de prevederiĺe Lecjii N 67//20W, PagÎJ1C 2 din 3 



Carte Funciară Nr, 9O695Cornuna/Oras/Municipiu: Bacău 
asui de carte funciară generat prin sistemul ínformatic integrat al ANCPI conţine informaţiiie din cartea 

funciară active la data generărui, Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de art, 7 din Legea nr, 455/2001. 
coroborat cu art, 3 din OUG, nr, 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activităţi i procese 
administrative prevăzute de iegislaţia în vigoare. Vaiabilitatea poate fi extinsă i în forma fizică a 
documentuiui, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedurai ai institutiei publice ori entităţii 
care a solicitat prezentarea acestui extras, 
Verifica rea corectitudinii i realităţii informaţiilor conţínute de document se poate face la adresa 
ww.ancpi,ro/verificare, foiosind codul de verificare onlinë disponibil în antet. Codui dë verificare este valąbii 
30 de zii calendaristice de la momentul generării documentuiui. 

Data i ora generăríi. 

03/06/2024, 10:49 

:onţine dt cu ccracterperwnt, protejate deprevedcťile Lcqii Nr. 677/2001. Psgina 3 din 3 

pyccp!rQ 



Nr, Categorie 
Suprafaţa (mp) Menurn 

parcela de fooslnţa _________________ ______________________ _________________________________________ 

CC 2000 Teren intravtan detmitat de peretii constructiei CI _______ 

TOTAL 2O,0 ________________________________________________________ 

b. uaw relemoare a construcţH 

Suprafaţa construită 
Cod ] Destinatia Menţiuni 

_______ _________ lasoI_(mp) __________________________________________________________________ 

Extindere apartament cu destinatia SEDIU ÂGENTIE DE TURISM (P); Sc20mp, 
C 1 CAS 20,00 

_______ _________ _________________ Sd20mp; anul edificart 2008. 
TflTI - 

e 

Certificat de autorizare Seda ROB-J, Nr. 1689 
PF torizata ing. LAURENTIU SUJDEÂ 

Certifiat de autorizare Seria RO-BC-.F, Nr, 0185 
Confirrn executarea măsurătorilor la teren, corectitudínea îrrtocmirii 

đocumentaţiei cadastrale şi corespcndenţa acesteia cu realitatea din teren 

Laurentiu LaurentiuSujdea 
OCPI:B,5C,0lB5 

S ujdea 2023.12.20 14:5809 +0200 

Dembrie2023 

Inepector 
Confírm atribuirea numărului cadastral si intrcducerea 

imcbilului în sistemul integrat de cadastru si carte funciara 

Semnătura 

ţ;eţ 
Digitallysigried by 

2 IJIL Nicoeta Chiscop 

Chîscop 23 



Anexa nr, 16 

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE Â IMOBILULUl (scara 1:200) 

\ 

î5tr8M5a1m0 
90695 18,00 Municipiu Bacau, str. Livezitor, nr. 4, sc. 0, judetul Bacau 

Cartea Funclară nr. Unitatea Administrativ teritorială (UAT) 

90695 BACĂU 

Blcc locuinte 
s(rada Livezor 

p+4 

Sc. D Sc C Sc. B 

Proiectie 
7ié/conc &ij 

Apncl ĺí 5645t0 

604m 
/ 

,- j 

________- 

- 

i C0r 
_______ L 

(de) Mun. Bacau 
- ----------- ----------------

-f 
(d.ě Cgrfi .-.. 

/ 

__ 

A, Date referitoare la teren 

Nr Categorie Suprafaţa (mp) Menţum 
parcela de folosnţa 

i CC 
__________________ 

18,00 
______________________________________________________________________ 

Teren ntravilan detmitat de peretil constructiei Cl 
TOTAL 1800 - 

B, Date referitoare la_construcţii 

Cod 
Suprafata construită 

Destrnata 

____________________________ 

MenUn 
la_soI_(mp) _______ 

i 

_________ 

cs itt 00 

__________________________________________________________________ 

Extindere apartament cu destinatia SEOIU ĂGENTIE DE TURISM (P); Sc18, 
Sd=18mp; anul edilîcarî 2008 _______ _________ _________________ 

TOTAL 18,00 ____________________________________________________ 
Suprafaţa totală măsurată a imobflulul ş = 18,00 mp. 

Suprafaţa din act $ 1800 mp. - 

Executant SC GEO POINT EXPERT SRL lnspector 
Confirni atribuirea numărului cadastral si introducerea Certificat de autorixare Seria RO-B-J, Nr. 1689 

PF Aatorlzata ing. LAîJRENTIU SUJDEA imobilului în sistemul integrat de cadastru ai carte funciara 

Certificat de autorixare Seria ROBC-F, Nr, 0185 
Confîrm executarea rnăsurătorilor la teren, corectitudinea iniocmirii Sămnfitura 

:unonteţiei cadastrale i corespondenţa acesteia cu realitatea din teren. 

Laurentiu LaurentiuSujdea 
Ci l D ,.t Qy i5ned hy SU,Iirn 5ođo,i 
JLetlan uOuľOfl Dat2O24O$C512-4232O2OO 

OCPl: 8, BC, 0185 
- 

- Sujdea 2023ľ2.20 1552:13+0200 

-af, ecembrie 2023 ________ ____________ _______ 



ROMANL4 
JITDETUŁ BAAU 

cONSJLIUI LOCAL AL MUNICIP1IJLLTI BACAU 
DIN 29O&2OO2 

Incheiat jntre AUTORITATEA EXECUTIVA A MUNICIPIULUI BACA1J. cu sediu in 
Bacau str. Marasesti, nr. 6, reprezentata prin DL. DUMITRU SECI3ELARIU - PRIMAR si DL, 
RADU CODRIN - DIRECTOR AL DTRECTIEI IMPOZITE SI TAXE LOCALE, in e&itate de 
CONCEDENT, pe de o parte, ai 

SC PEDRO TOUR cu sediul in judetul Bacau, munieípiul Bacau, STR MIHAI 
VITEAZU NR 5 reprezentata prin DL CIOBANU PETRICA A)M1NISTRATOR. inmatriculata 
Ia Registrul Comertului sub ar. 1/04/921/1995, COĐ FISCAL , in ealilate de 
CONCESIONAR pe de alta parte. 

In baza dispózitii]or arl. 12, lit, «b din Legea nr. 50/1991, republicata, ulterior modificata ai 
cornpletata, a Legii nr. 219/1998, Ordonanta de Urgenta a Uuvernului Rornaniei nr. 17/2000 si a 
Hotararii ColLsiliului Local aI Murăicipiuhii Bacau nr. 193 din 29O72OO2, a intcrvenít prezentul 
CONTRACT DE CCNCESIONARE. 

C JCTUL CONTRACľU 
Aitl Ob ctuI contTactutiui íl coustituie cedarea ai preluarea in concesiune a terenului in 

suprafata de 32,47 ntp, situat in intravilanul Muuicipiului Bacau, STR LIVEZILOR, NR 4 
Terenul in cauza va fi folosit de catre concesíonar pentru EXTINDEkEA SEDTULUI 

AGENTIEI DE TIJRI8M, REGINI DE INALTIME PARTER, teren aflat in continuarea 
constructiei, proprietatea concesionarului. 

Ąţ - Predarea - primirea terenului precizat Ia ÁRT. 1 se face pe baza de proces-verbal de 
predare-primire. 

CONU 
- Durata concesiunii este de 25 (douazecisicinci) ani, incepand cu data intrarii in 

vigoare a prezenlului contract, respectiv 29O8.2OO2. 
Durata de executie este de maximum 12 (doisprezece) luni de la data eliberarii autorizatiei de 

construire, 
_____ - Coutractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadęi pentru care a fost 

incheiat, m masura in care partile nu convin, in scns, prelungirea accstuia, m conditulę Iegu 
Partile pot prelungi contractul de concesionare cu o perioada egala cu cel inult jumatate din 

durata sa initiala. 
In masura in care partile nu convin asupra unor noi conđitii cu priv.ire Ia prelungirea 

contractului de concesionare, acesta se va derula in conditiile stabi]íte iriitial. 
IV.PRETULCONCESIUNII 

Art,5 -Redeventa concesiunii este de 7,790.63 ( .. dlioauaaptesutenouazeciuiiisase.. 
sutedouazeciicinci) Ieiianreprezentand taxa anuala de concesionare, Ia care se aplica TVA. 

- Taxa de concesionare se va indexa anual, conform indicelui de indexare stabilit prin 
Hotarare a Consiliului Locai al Municipiului Bacau, in inceputul flecarui an tiseal. 

Ą 7 -. P1ata in avans a taxei de concesionare, exonereaza concesionarul de plata indexarii 
pentru perioada platita in avans, Prin intelegere intre parti, concesionarul va avea dreptul sa plateasca 
in avans maximum lO (zece) rate trimestriale. 

Pląta se poate face in 4 patru) rate trimestriale, in termen de lO (zece) zile de la expirarea 
fiecarui trimestru, 

_____ - IntarzieríIe la plata ratelor trimestriale se vor penalîza eu penalitati zihiice de 0,15 % 
di: datorata, conform legislatiei in vigoare, urmand ca daca intarzierile depasese 182 züe, sa se 

a retragerea concesiunii. 



Art 9 - Concesionarul are obligatia sa eonstituie in maximum 90 zile de ]a semnarea 
contractu1u de concesionare (temien limita 29.1L2OO2). garantia de eoncesioiare in valoare de 779O625 Ieí (taxa de concesionare stabiiita si datorata pentru primul an al concesiunii). 

&ţjo - Taxa de coneesionare pentru anul fîscal 2002 este iidexata. 
v MODĄUTATEA DE PLATA 

ĄľJ1 Sumele revazute ia ART. 5, se vor achita prin: 
vírarnt, din contul concesionarului in, desebis la ____ ______ 

______- in contui concedentukii, m. 2 t 2202074278337. desebis Ia Trezoreria 
Municipiului Baeau; 

direct in numerar la casieria Consüiului Loeal aI Municipiuiui Baeau. 
VL ÓBLIG E ARTILOR 

Concedentul ar obligatia sa predea terenul Uber de orice saremni. 
Art. I3 - Concedetuul are dreptul sa veriflce modu( in care conccsionarul isi respecta 

obligatiile si sa notice in scris acestuia cazuxile de ina1eare a legii si clauzele contraetuaJe, precum 
si modul de íntrare ín legalitate. 

ĄJ Concesionarui are obligatia sa notifice concedentului schimbarea ťonnei sale 
juridice. asocierea sau fuzionarea cu alta persoana juxidica, Concesionarul nu poate subcoiicesiona 
bunul ce face obiectul concesiunii. 

Art 15 - Diversificarea sau schimbarea profîluiui de activitate al terenului concesĺonat, 
stabiliĺa iuitial, este permisa concesionarului numai cu acordul scris aI concedentului. 

Art 1$ Concesionarul are obligatia sa administree al sa exploateze obiectui concesiunii cu 
dihgenta maxima pentru a conserva si dezvolta valoarea acesţuia, pe toata durata ooneesiunii al sa-I 
despagubeasca pe concedent pentru pagubele produse din cutpa sa, Daunele se platesc in niasura in 
care nu sunt acoperite prin plata peualitatilor. Forta majora dovedita in conditiile Iegii, exonereaza de 
raspundere. 

Art17 Pe terenul conccsionat, concesionarul are obligatia sa realizeze o investitie fn 
valoare de minimum 210.000.000 Iei. 

Art. iS - Concesionarul are obligatia de a solicita entiterea autorizatiei de construire al se 
inccapa constructia in termen de cel mult un an de Ia obtinerea actului de concesionare. 

In eaz contrar, concesiunea se retrąge fara nici o pretentie din partea concesioiwului. 
VHJNCETAEA CONCESľUNII 

ArL19 - PrezenteI contract de concesionare înceteaza in urmatoarele siţuatii: 
a) la ex.pirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in scris, prelungirea 

acestuia, in condjtiile Ieii; 
b) in cazul in care inecresul national sau Iocal o impune, prin denuntarea unilaterala de eatre 

( concedent, cu plata unei despagubiri juste al prealabile in sarcina concedenttilui; 
c) in cazul nerespectarii obligatiüor contractuale de catre concesionar, prin reziliere, cu plata 

unei despagubírí in sarcina concesionarului; 
d) In cazul nerespeçtarii oblÂgatiilor contractuale de calre concedent, prin reziliere, cu plata de 

despagubiri in sarcina concedentului; 
e) Ia disparital, dintr-o cauza de forta maj ora a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii 

objective a concesionarului de a-l exploata prin renuntare, fhra plata unei despagubiri; 
in cazul in care interesul national sau local o impune, prin rascumpararea unei concesiuni 

care se poate face numai pri.n act administrativ aI orgarmlui care a aprobat concesionarea Ia 
propunerea concedentuiui, in acest caz se va intocmí o documentatie tebnico-econoniica, in care sc va 
stabili pretul rascumpararii, In aceasta situatie de incetare a concesiunii, nu se percep daune; 

g) alte cauze de incetare a contractului de concesionare, fara a aduce adngere cauzelcr ai 
conditiilor reglementate de lege. 

ţQ. La incetarea contractului de concesionare prin ajungem ia termetu concesionarul este 
obligat sa restituie concedentului. in deplina proprietate, huiiurile de retur, in mod gratuit si libere de 
sarcini. 

Irt.21 - La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obiigat sa incheie cu 
un contract de vanzare-cumpąrare avand ca obiect bimurile de preluare, stabilite in 

contract de coneesionare, in prí\dnta carora cóncedentul si-a manifestat intetaia de a le 
• .db:dI 2 



ArL22 La incetarea din orice cauza a. contractului de concesionare, bunurile care au fost 
utilizatę de concesionar in deruiarea concesíunii, vor fi repartizate dupa cum urmeaza: 
a) BUNURI DE RETUR RBNLL CONCESIONAT; 
b) BUNURI DE PRELUARE INVESTITIA RBÂLIZATA DE CONCESIQNAR: 
c) BUNURI PROPRII BUNURILE DE IN VENTAR. 

ţ3 Nerespectarea de catrę partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul 
contract de concesionare, atrage raspunderea contractuala a partii in çulpa. 

ArĹ24 La fInalizarea constructiei concesionarul are obligatia de a incheia proces-verbal de 
receptie a lucrarilor, precurn al de a face dovada asigurarii constiuctiei Ia o unitate autorizata in acest 
scop. 

Art%5 Scbimbarea destirialiei terenului concesionat se poate face numai cu acordul scris al 
concedentului. 

Litigíite de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesionare 
sunt de competenta instantei judecatoresti de drept comun. 

Art21 Pentru solutionarea eventuaielor Iitigii, partile pot stipula in contractul de 
concesionare, clauze compromisorii. 

Art 28 Concesionarul are obligatia de a respecta normele de protectia rnediului si P.S.I. 
0E 

Art 29 Dreptul de coneesiune asupra terenului se transmite .in caz de succesiulie sau de 
instrainare a constructiei pentru a carei realizsre acesta a fost constituit, numai cu acordul scris al 
concedentului, 

Actele vor fi transcrise prin grija partilor pe riumele noutui proprietar aI constructiei, 
Subconcesionarea, in tot sau in parte, unei alţe persoane a obietu]ui concesiuriii 

este interzisa. 
ArĹ31 Orice intelegere legala intre psrti, survenita in perioada derularii contractului, se va 

consemna in scris prin act aditionnl, semnat de parti si va constitui ariexa prezentului contract, fIind 
total supusa ciaazelor economice al juridice continute de acesta. 

Art 32 - Concesionarul are obligatia sa inscrie terenul concesionat in evidentele de 
publicitate imobiliara íntennen de 30 zi le de Ia semnarea contractului de eoncesimrare. 

- Procesul-verbal de predareprimire a terenului, inrpreuna cu planul de situatie, fac 
parte integranta din prezentul contract de concesionare, 

AL4 - Prezentul contract pnvmd concesionarea terenulw srtuat rn mrravilanul Mwucrpnrhu 
Bacau. STR UVEZILOR, NU 4, cu suprafata de 32,41 m p, s-a mcheiat astazi 29 08 2002, Ia 
sediul Consiliului Local aI Municipiului Bacau, in 3 (trei) exemplare, din care un exemplar pentru 
concesionar sí doua exemplare pentru concedent. 
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