
),/) 
(fl/(ŕflľ(ĺ 

ýĺ(ĺ(łł / ą3(((űŤť 

Şo żjĺ/ĺu/ ło ąy,/ , / ĺ41 ,»ĺ,.ŕ 

HOTĂRÂREA NR. 448 DIN 23.10.2025 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună 
credinţă, a terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent 

imobilului extindere salon coafor -frizerie, situat în municipiul Bacău, Str. Mioriţei 
nr. 78, în suprafaţă de 19 mp., înscris în CF nr. 61256 cu nr. cadastral 61256 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în edinţă ordinară la data de 23.10.2025, potrivit 
art 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind Codul administrativ, 

cu modificările i completările ulterioare, 
Având în vedere: 

- Cererea de cumpărare a terenului în suprafaţă de 19 mp, situat în Str. Mioriţei nr. 78, înregistrată 
la Primăria Municipiului Bacău sub nr. 138284 din data de 02.05.2022 a domnului Bahrim Dănuţ 
Gheorghe; 
- Autorizaţia de construire nr. 1347 din 11.12.2000, eliberată pentru SC DANA STIL SRL, în 
vederea extindere i modernizare salon coafor -frizerie, situat în Str. Mioriţei nr. 78; 
- Contractul de vânzare-cumpărare autentificat sub nr. 4499 din anul 2007, luna decembrie ziua 17 
de Birou Notar Public Elena Cristudor, prin care SC DANA STIL SRL vinde domnului Bahrim 
Dănuţ Gheorghe spaţiul denumit salon coafor-frizerie cu o suprafaţă construită de 1 8,75 mp şi 
prin care cumpărătorul se va subroga în drepturile vânzătoarei în ceea ce privete concesionarea 
terenului, după cum rezultă din contractul de concesionare nr. 41282/1999; 
- Contractul de concesionare nr. 2199/21.02.2008 încheiat între Primăria Municipiului Bacău şi 
Babrim Dănuţ Gheorghe căsătorit cu Bahrim Ana-Maria, având ca obiect utilizarea spaţiułui cu 
destinaţia salon de coafor-frizerie, din str. Mioriţei nr. 78, realizat de către fostul concesionar SC 
DANA STIL SRL, în baza autorizaţiei de construire nr. 1347/11.12.2000 i trecut în proprietatea 
actualului concesionar conform contractului de vânzare-cumpărare nr. 4499/18.12.2007. Terenul se 
preda noului concesionar prin cesionarea contractului de concesionare nr. 41282/1999 de către SC 
DANA STIL SRL; 
- Extrasuł de carte funciară nr. cerere 86938/2024 privind înscrierea dreptului de proprietate a 
terenului identificat cu nr. cadastral 61256, în suprafaţă de 19 mp, situat în Str. Mioriţei nr. 78 
proprietar Municipiul Bacău, Domeniul privat, înscris în cartea funciară nr. 61256; 
- Procesul Verbal nr. 139276 din 29.04.2025 a comisiei de analiză a cererilor i documentaţiilor 
depuse de solicitanţi pentru aprobarea vânzării cu drept de preempţiune a unor bunuri imobile-
terenuri aflate în domeniul privat al Municipiului Bacău, constituită în baza HCL nr, 17 din 
23.01.2025; 
- Raportul de evaluare nr. 107 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 19 mp, situat în 
municipiul Bacău, Str. Mioriţei nr. 78; 
- Referatul nr. 192229/07.10.2025 înaintat de către Direcţia Patrimoniu - Serviciul Evidenţă 
Patrimoniu, 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 salon coafor-frizerie, situat în municipiul Bacău, Str. Mioriţei nr. 78, în suprafaţă de 19 
mp, înscris în CF nr. 61256 cu nr. cadastral 61256; 



- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău, înregistrată cu nr. 194381din 14.10.2025; 
- Raportul de speciałitate al Direcţiei Juridice, înregistrat cu nr.194384/1 din 14.10.2025; 
- Raportul de specialitate al Direcţiei Patrimoniu, înregistrat cu nr. 194384/2 din 14.10.2025; 
- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, întocmite în 
vederea avizării proiectułui de hotărâre: nr. 246/22.10.2025 al Cornisiei de specialitate nr. 1, nr. 
289/22.10.2025 al Cornisiei de speciałitate nr. 2 i nr. 469/22.10.2025 al Comisiei de specialitate nr. 
5; 
- Prevederiłe art. 586 alin. (1) i alin. (2), ale art. 1.650 i ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 
287/2009 privind Codul Civil, cu modificările ş completările ulterioare; 
- Prevederile HCL nr. 157/2018 privind însuirea Inventaru1ui bunurilor care aparţin domeniului 
privat al Municipiului Bacău, poziţia 1204 unde este înregistrat terenul concesionat în suprafaţă de 
18,75 mp situat în str. Str. Mioriţei iir.78; 
- 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) ş alin. (2) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind 
Codul Administrativ, cu modificările si completările ulterioare; 

În temeiuł art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b) ş ale art. 139 alin. (2) i alin. (6) din O.U.G. 
rir. 57/20 19 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare, 

HOTĂRĂŞTE: 

Art.1. Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune a terenului proprietate privată a Municipiului 
Bacău, în suprafaţă de 19 mp, situat în municipiul Bacău, Str. Mioriţei nr. 78 având CF nr. 61256 ş 
nr. cadastral 61256, teren ocupat de o construcţie extindere salon coafor-frizerie, aflată în 
proprietatea soţilor BAHRIM DĂNUŢ GHEORGHE ş BAHRIM ANA-MARIA. 

Art.2. (1) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 107 din 01.08.2025, elaborat de SC 
ADEVAL EXPERT SRL Bacău, înregistrat la Primăria Municipiului Bacău cu nr. 170184 din 
04.08.2025, privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, 
în suprafaţă de 19 mp, situat în municipiul Bacău, Str. Mioriţei nr.78 având CF nr.61256, nr. 
cadastral 61256, la preţul de 4.220,00 euro (21.400,00 lei), în vederea aprobării preţului de vânzare 
către constructorul de bună credinţă care beneficiază de un drept de preempţiune Ia cumpărarea 
terenurilor aferente construcţiilor, conform Anexei, parte integrantă a prezentei hotărâri; 

(2) Răspunderea j uridică privind corectitudinea stabilirii preţului prevăzut în raportul de 
evaluare revine excłusiv evałuatorului. 

(3) Se ia act de HCL nr, 28 din data de 31.01.2024 privind aprobarea valorilor reevaluate ale 
bunurilor care aparţin inventarului domeniului privat al Municipiului Bacău, prin care terenul în 
suprafaţă de 1 8,75 mp, situat în str. Mioriţei nr. 78 i s-a atribuit valoarea de inventar reevaluată de 
23.322,00 lei (4.600,00 euro). 

Art.3. (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptului de preempţiune a terenului cu preţul de 
4.600,00 euro, valoare la care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul de 
referinţă al Băncii Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit în conformitate cu 
art. 363 alin.(6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, care prevede că preţul minim de 
vânzare aprobat prin hotărâre a autorităţilor deliberative de la nivelul administraţiei publice locale 
va fi vałoarea cea mai mare dintre preţul de piaţă determinat prin raport de evaluare întocmit de 
persoane fizice sau juridice, autorizate în condiţiile legii, i valoarea de inventar a imobilului. În 
cazul de faţă valoarea cea mai mare pentru terenul, proprietate privată a municipiului Bacău, situat 



str. Mioriţei nr. 78, în suprafaţă de 19 mp înscris în cartea funciară nr. 61256/municipiul Bacău, este 
vałoarea de inventar a imobilului, respectiv 4.600,00 euro. 

(2) Proprietarul construcţiei va fi notificat în termen de 15 zile asupra hotărârii consiliului 
Ioca1 i acesta îi poate exprima opţiunea de cumpărare în termen de 15 zile de la primirea 
notificării; 

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale în formă autentică, efectuarea proceduriłor 
de publicitate imobiliară prevăzute de lege precum i contravaloarea Raportului de Evałuare 
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 certificatul fiscal din care să rezulte că nu are datorii la bugetul local al 
Municipiului Bacău; 

(2) La data încheierii contractului de vânzare-cumpărare a terenului, încetează efectele 
contractului de concesionare, încheiat între Municipiul Bacău ş cumpărător, iar Direcţia 
Economică-Compartimentul Financiar Contabił, Structura Impozite şi Taxe Locale, Serviciul 
Evidenţă Patrimoniu- Compartimentul Evidenţă i Inventar Domeniul Public ş Privat şi 
Compartimentul Expłoatare Fond Locativ şi 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 îndeplinire prevederile hotărârii prin Direcţia 
Economică-Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite i Taxe Locale, Direcţia 
Patrimoniu - Serviciuł Evidenţă Patrimoniu ş Direcţia Juridică. 

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

Compartimentuł Financiar Contabil, Structura Impozite ş Taxe Locale, Direcţia Juridică. Direcţia 
Patrimoniu-Compartiment Evidenţă ş Inventar Domeniul Pubłic i Privat ş domnului Bahrim 
Dănuţ Gheorghe(prin compartimentul anterior menţionat) 

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

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ 
NICU - CODRIN I AT 

1 

CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE 
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BA ĂU 

NICOLAE - OVIDIU POPO / 

1, 
Hotărârea a fost adoptată cu 1 8 voturi pentru. 

.O.P, Tehnored.M.C M.G.C. EX. I/DS.I-A- 1 
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ANEXĂ LA HOTĂRÂREA NR. 448 DIN 23.10.2025 

RAPORTUL de EVALUARE 
nr. 107 din O 1.08.2025 

elaborat de SC ADE VAL EXPERT SRŁ Bacău, înregistrat Ia 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 19 mp, situat îu municipiul Bacău, Str. Mioriţei nr. 78 , având 
CF nr. 61256, nr. cadastral 61256, în vederea aprobării preţului vânzării către constructorul de bună 
credinţă, care beneficiază de un drept de preempţiune Ia cumpărarea terenurilor aferente 
construcţiilor 
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SINTEZA EVALUARII 

Vă transrnitem anexat raportul de evaluare detaliet al proprietatii imobiîare - teren intravan, situat in mun. 

Bacău, str. Mioritei, nr. 78, jud. Bacau, in suprafata de 18,75 mp, flat in proprieta!ea Municipiului Bacau, 

conform HCL nr. 157/27.042018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere 30129/23.04.2025, avand nr. 

cadastral 67785. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind 

concesionat catre BAHRIM DANUŢ-GHEORGHE SI EAHRIM ANA-MARIA, conform Contractului de 

concesionare nr. 2199/21.02.2008 si Actadditional 2 nr. 205835/12.11,2024. 

ldentificare 
lmobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar respectiv plan 

topografic sc. 1:500, a extrasului CF 81255 si pe baza nurnarului cadastral in geoportal ANCPI. 

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

preemtiune catre constructorul de buna credinta, catre BAHRIM DANUT-GHEORGHE SI BAI-IRIM ANA-

MARIA 

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

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

documentaţiile puse Ia dispoziţie de utilizatorul desemnat (fără a se face investigaţii/verificări suplimentare, 

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 imobiliere a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de 

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

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2026 

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

SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (lVS 101) 

SEV 102 Tipuri ale valorii (lVS 102> 
e SEV 103 Abordări in evaluare (lVS 103) 

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

e SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105) 
e SEV 106 Documentare si raportare (lVS 105) 

Standarde pentru active 
SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 

e GEV 630 Evaluarea bunurilor irnobile 

Respectiv 
• Glosar 
• Abrevieri 
e Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat 

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

raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 22.07.2025 -- O 00.0025. Data de referinţă pentru care sunt 

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

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

cursul valutar BNR, valabil la data de 22.07.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0705 RON, 

3 



s.cT ADJflL; 
EVALUAÍ TERLN INTRAVILAW 

BACAU, STR. MIOR NR 18 jud 8acau 

RezuItatu evaluarîi 

în baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a propriettii imobiliare 

supuse evaluarU, la data de 22O72O25 este: 

Vteran - 18 75 m - Bcau tr, Miorĺtel nr. 78 NO 61256 21 400 00 eî res ectîv 

Vt&en-1875m -Bacau str.Miortei nă78 N061255 = 4220 00 euro 2250O eurolm 

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A. 
Nota 2 Valorile propuse sunt valabile astazi 22,07.2025, urmănd e fi corectate ori de c5te ori piata o cere. 
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5.0. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing, Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca 

evaluarea a fost făcutä în concordanţă cu Standardele de Evaluare ANEVÂR editia 2025 si confirma ca: 

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

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

evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietăţilor evaluate. 

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

veriticate in limita posibilitatilor; 

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

evaluatorul îndeplineşte cerinţele adeavate, 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 persoană, cu excepţia celor speciticate în raport, nu a acordat asistenţă profesională în elaborarea 

raportului. 

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

ADMIřlSTATOR 
EVALATCF AUTORIZAT 
Ing. Pdiiar 

n n 4 
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SC ADEYJ-L 
EVALL FREN INTRA VILAN 

BACAU, STR MIC IE1 NR. 78, jad 8acau 

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

Evaluarea expusă în prezentul raport a fost realizată de către societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.RL., 

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 caliăcarea i competeflţa de a realiza prezeflta evaluare, aspect care poate fi verificat de 

pärtile interesate în Tabloul Asociaţiei socateO. Afirmaţiile prezentate i 

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

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

EvaluatorUlui, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. Tn derularea întregului proces al evaluării 

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

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

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

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

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

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

1.2. Activul (activele) şiĺsau datoria (datorîile) supus(ăle) evaluăriL 

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in 8acău, str. Mioritei, nr. 

78, in suprafata de 18,75 mp, avand nr. cadastral 61256 si CF 61256, conform extras de carte funciara nr. 

cerere 86839120092024 Terenul se atîa in proprietatea Municipiului Eacau - Domeniul privat conform HCL 

Nr. 157/27,04.2018. 
La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 18,75 mp este concesionat de Municipiului Bacau 

catre BAHRIM DANUTGHEORGHE Sl BAHRIM ANA-MARIA, conform conform Contractului de concesiune 

nr. 2199121.02.2008 5l Act additional 2 nr. 205835112.11,2024. 

Descrierea detaliata a proprietatii imobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor. 

1.3. Client si utilizatari desemnati 

Prezentul Raport de evaluare se adresează PRlMARlEl MUNlClPlULUl BACAU în calitate de client si 

utilizator desemnat, Având în vedere Statutul ANEVAR şi Codul cleontologic al profesiuflii de evaluator, 

evaluatorul nu-şi asumă răspunderea decât faţă de client şi faţă de utilizatorul lucrării 

1.4Wtilizarea desemflata a evaluarii 

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

preemtiufle catre constructoľul de buna credinta, rospectiv catre BAHRIM DANUT.GHEORGHE SI 

BAHRIM ANA-MÂRIA 

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 preemtiune catre constructorul de buna credinta, cu 

excepţia cazului în care aceste lucruri sunt expres menţíonate in raport. 

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

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

inspecţii da risc, audit energetic, executări, impozitări, raportare financiară, insolvenţă, etc.) nu poate atrage 

sub nicio formă responsabilitatea evaluatorului. 

1.5. Dreptul de proprietate supus evaluarii 

A fost supus evaluării dreptul de proprietate integral al Municipiului Sacau - 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!Verificäri suplimefltare, 

fiind vorba daspre o lucrare efectuată la comanda beneficíarului), 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. 

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

claclirile si constructiile speciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber. 
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1.6, Data evaluarii 
Data evaluării, la care sunt valabile toate anaîzele, judecäţile, calculele, ipotezele de lucru şi condiţiile 

limitative este de 22,07,2025 Valoarea este raportată în LEI, fără TVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut la 

cursul de 1 EUR = 5,00705 RON, valabil pentru data de 22.07.2025. Valăbilitatea exprimării valorii în cele 

două monede, precum şi echilibrul între acestea, sunt valabile la momentul exprimării opiníei, evoluţia 

ulterioară a valorii putând fi diferită pentru cele două monede. 

1.7. Moneda evaĺuarii 
Opinia finala a evaluării este prezentata in RON si EURO. 

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

desemnat reprezintă o estimare a ,Q!ji de iata a jetatii imobiliare aşa cum este aceasta definită în 

Standardele de Evaluare a bunurHor, ÂNEVAR, editia 2025. 

Conform SEV 102 .. Tipuri ale valoril, paragraf AIO readeita este definita astfel: 

Valoarea de piaţă reprezintă suma estirnată pentru care un activ şilsau o datorie ar putea fi schimbat(ă) Ia 

date evaluăríí, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzac ţie nepărtinitoare, după un 

marketing adecvat şí în care părţite au acţionat fiecare în cunoştinţă do cauză, prudent i fără constrângere. 

Metodologia de calcul a valoril 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 

630 Evaluarea bunurilor imobile. 

1.9. Natura şi amploarea activităţilor evaluatorului şi oricare limitări ale acestora 

lnspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autcrizat Popa Adrian în data de 22.07.2025. Imobilul a fost 

identifîcat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre clientlproprietar, respectiv plan topografic sc. 

1:500, a extrasului CF 61256 si pe baza numarului cadastral 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 cantaminari ale 

terenului sau amplasarnentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor. 

ldentificarea oricaror limitari sau restricţii a inspecţiei, dccumentării i/sau a analizelor utilizate în cadrul 

evaluării: 
nu se cunosc restrictii sau limitari 

In vederea elaboraríi Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele: 

Colectarea informatiilor prívind proprietatea imobiliara supusa evaluarii. 

Analiza infcrmatiilor disponibile. 
Prezentarea rezultatelor si concluziile. 

în realizarea analizelor, judecăţilor i calculelor din prezentul raport, coroborat cu discuţiile preliminare purtate 

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

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

1.10, Natura şi sursa informaţiilor pe care se bazează evaluarea 

Ccnform SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluärii, paragraf 20 (j) natura i sursa informaţiilor semnificative 

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

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

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

atii rim ite de la client 
lnformatii certe 

o elemente şi date de identiflcare ale proprietăţii evaluate - adresă, delimitare fizică pe teren 

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietäţii 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 
Răspn!itatea pentru aceste informaţii revine integral Clientului. 
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Plan topografic sc. 1:500; 
Contract de concesionare nr, 2199/21.02.2008; 

Act aditional 2 nr. 205835/12.112024 
Responsabittatea pentru aceste informaţii revine integral Clientului. 

valuator 
Datele necesare pentru evaluarea prcprietăţii imobiliare sunt date despre aria de piaţä, date despre 

proprietatea subiect si 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 internaţional, în funcţie de întinderea geografică a acestei aril, justificat 

apreciată de evaluator ca fIind adecvată pentru proprietatea imobiliară subiect, Aceste date reprezintă 

o bază si pentru analiza celei mai bune utilizări, precum i pentru explicarea rezultatelor evaluärii i 

formularea concluziei asupra valorii. 

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluată 

ínformaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zonă i localitate 

date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja existente ?n baza de date a evaluatorului, 

actualizate cu informaţii de la participanţi pe piaţa specifică şi din messmedia de specialitate 

date specifice din manuale i cataloage de costuri 

date despre cuantum-uri/marje de venituriĺcheltuieli din baze de date, publicaţíi i internet 

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

recunoscuţi, alte analize i opinii publicate 

lriformatil preluate din baza de date a evaluatarului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe 

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

lnformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publiaatii periodice de specialitate; 

Baza de date a evaluatorului. 

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

scepticisrnului 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, 

existând 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 Tn cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 

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

selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acurateţea, considerandu-se ca infcrmaţiile nu 

prezintă erori, sunt nepărtinitoare i 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. 

111. lpoteze semnificative sau speciale si/sau conclitii limitative 

Principalela ipoteze si conditií limitative de care s-a ţinut searne în elaborarea prezentului raport de evaluare 

sunt următoarele 

1,11.1. 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 responsabilitate privind descrierea situatiei 

juridice sau a titlurilor de proprietate, Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se 

specifica altfel; 
• informatiile solicitate şi luate în considerare de către evaluator sunt considerate a fi autentice, fără ca 

cestea să ofere o garanţie asupra preciziei lor; 

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

iidrate credibile; 
7 
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se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabHitate si ca se apca un management competeflt al 

acestora 
evaiuatorul nu are nici o informatie privitoare ia faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale 

de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; 

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

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

eventuaie studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu; 

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a B 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 documenteie 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, evaluatorui 

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 intentionat a se scoate in evidenta defacte 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. Evaluctorul recomanda clientilor 

preocupati de un asemenea potential negetiv sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de 

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

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

in acest raport; 
se presupune că proprietatea este în concordanţă cu toate reglementärile locale şi republicane privínd 

mediul înconjurător, reglementările şi restricţiile, cu excepţia neconcordanţelör ce ar B expuse în prezentul 

raport; 
nu se detin informaţii cu privire la existenţa unor materiale periculoase în cadrul bunurilor evalucte; 

Evaluatorul nu are calitatea, calificarea şi nici obligaţia de a depista astfel de substanţe; 

• evaluatorui a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii, 

neincluzand posibilitatea existentei si a altor nformatii de care acesta nu avea cunostinta Toate 

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

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

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

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

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

• evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 22.072025 evaluarea s-a realizat in 

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

tlt2. Conditii Umitative 
• evaluatorul, prin natura eveluarii, nu va fi solicitat sa ofere consu!tanta ultarioara sau sa depuna marturie în 

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

privinta; 
prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus în nici un document 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 menţionat în cadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate dacä acesta 

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

alte mentiuni; 
• previzíunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii 

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

urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. 

• in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost 

prezentate de Beneficiarul lucraril, la inspectia pe teren. 

1.113. lpoteze speciale 
• Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan 

topografic sc. 1:500, a extrasului CF 51256 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPI 

conorrn extrasului de carte funciara a terenulul supus evaluarii, acesta este liber de sarcini; 
8 
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evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii In lipsa certifícatului 

de urbanism, evaluarea sa realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si 

economic aI zonei, in baza PUG mun. Bacau. ln situatia in care apar informatB ce invalideaza aceasta 

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

punerii de acord cu noile informatii existeflte; 

identificarea juridica a propri&tatii evaluate sa realizat pe baza documentelor puse la dispozitíe de client; 

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

anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ 

evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale 

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

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

false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietarłutilizatOrul desemnat; 

raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politica de la data intocmirii sala 

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

L12. Constatările unui specialist sau ale unui furnizorexterfl de servicii 

In cadrul prezentei evaluari nu sa apelat la specialisti externi. 

113 Consideraţii privind factorii de mediu, sociati şi de guvernanţă (ESG) 

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

imobiliare, SEV 103 Abordări în evaluare, SEV 104 Informaţii i date de intrare SEV 105 Documentare şi 

raportare, respectiv conform GEV 530 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare trebuie sa faca 

referire la factorii ESG 

Factorii ESG importanţi, asociaţi cu valoarea unui activ, ar trebui luaţi Tn 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 i a apei; 
- biodiversitatea 

schimbările climatice (riscurile curente şi 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 clienţiloc 

protecţia datelor cu caracter personal i a vieţii private; 

dezvoltarea capitalului uman (sănätate i educaţie); 

- implicarea angajaţilor 
egalitatea de gen i de rasä; 

starea de sănătate i bunăstarea; 

- drepturile omului; 
- condiţiile de muncă; 

mediul de muncă 
Factorii de guvernanţă pot include următoarele, dar fără a se limita Ia acestea: 

- structura comitetului de audit; 

- diversitatea i structura consiliului directOr; 

- mita ş corupţia 
- guvernanţa corporativă 
- donaţiile; 

tandardele de raportare ESO i costurile de reglementare 

riuneraţia personalului executiv; 

- 
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puterea instituţională 
- planificarea succesiunii manageriale; 

parteneriatele 
activitatea de lobby politic; 

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

Factorii ESO 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 corisiderate rezonabile de către un evaluator care ar aplica 

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

privire Ia 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 profesional. 

1.14. Documentare si raportare 
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 106 - Documentare si 

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

calculelor i judecăţilor relevente pe care s-a bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate, nefíincl 

necesară nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard. 

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

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

1.15. Restrictii de utilizare difuzare sau publicare 

Prezentul raport de evaluare e fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata mentionata la pct. 1.4, 

respectiv stabiľrea valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau - Domeniu 

Privat catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea 

terenurilor aferente constructiilor. 
Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptet de catre Evaluator, care nu isi asuma níci o 

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

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

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

in mod expres in Contractul de prestari servicii. 

Acest raport poate fi utilizat doar în legătură cu bunul/bunurile identificatłe I nu poate fi utilizat pentru un alt 

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

cazului în cere responsabilitatea er fi asumată explicit în Termenii de referinţă, Raportul de evaluare, în 

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

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

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

la cere s-au făcut referiri anterior, atrage după sine încetarea obligaţiilor contraotuale De asemenea, intrerea 

în posesia unui terţ a unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia. 

1.16. Declararea conformitatii evainaril cu SEV 

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

ţinăndu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de 

etica al profesiei de evaluator emis de ANEVAR. 

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

Standarde generale 
e SEV 1130 Cedrul general al evaluării (IVS 100) 
e SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 

e SEV 102 Tipuri ale valorii (lVS 102) 
e SEV 103 Abordări in evaluare (IVS 103) 

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

e SEV 105 Modele de evaluare (lVS 106) 

e SEV 106 Documentare si raportare (IVS 105) 

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

GFV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

lO 
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Nici clauzele contractuale sau instrucţiunhle evaluärii, nici alte fapte sau consideraţu nu au impus devierea 

prezentului raport de la respectivele Standarde 
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii confirmam ca: 

- Afirmatite incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabiie 

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

speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al EvaluatoruluL 

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 serviciL 
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. 

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunhí de evaluare 

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

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii rnisiunii de evaluare si pentru estímarea acestei 

valori au fost urmatoarele: 
o documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarutui 

o inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 

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

• selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

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

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

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

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

preciziei, cantitatii si calitatii infcrmatiilor utilizate; 

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

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

catre ANEVAR. 

2,2. ldentificarea proprietăţilor, descriere juridică 

Evaluarea a fost solicitată de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului 

Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 164644/15.07.2025. Proprietatea imobiliara supusa 

evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Mioritel, nr. 78, jud. Bacau. 

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

o HOL nr. 157/27.04.2018; 
• Extras CF pentru informare nr. 86938/20.09.2024; 

o Plan topografic sc. 1:500; 
• Contract de concesionare nr. 2199121.02.2008; 

o Act aditional 2 nr. 205835/12.11.2024. 
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care 

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

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

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

Prin menţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifică corectitudinea, din punct de vedere legal, a 

acestora şi nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteză de 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 impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantiflcarii 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. Tipul proprietăţU; definirea pietil 
Proprietatea evaluată este formata dintr-un teren intravHan, amplasat in zona mecliana a orasului, in zona A, 

pe str. Mioritei, nr. 78. Piaţa specifică este cea a terenurilor construibile din zona de rnediana a orasului. 

Zona de delimitare a subpieţei este zona rnediana o mun. Bacau, respectiv in strada Mioritel - Energiei - 

Garii. 

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiHare 
2,4.1. Situatîa juridică si desoriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE 

Dreptul de proprietate asupra irnobHului evaluat, rezulta din documentele puse Ia dispozitie de clientul lucrarii. 

Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si extrasul CF nr. cerere 

88938/20.09.2024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru 

informare nr. 86938/20.09.2024, respectiv lntabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala 

111 
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare. 

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

HCL nr. 157/27.04.2018; 
o Extras CF pentru informare nr. 86938120.09.2024; 

• Plan topografic sc. 1:500; 
• Contract de concesionare nr. 2199/21.02.2008; 
o Act aditional 2 nr. 205835112.11.2024. 

La data evaluarii terenul este concesionat catre BAHRIM DANUT-GHEORGHE Sl BAHRIM ANA-MARIA. 

Prin rnentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a 

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

2,6. Informaţii despre zonă si amplasameot 
Terenul supus evaluării este amplasat în zona mediana a orasului, in apopierea intersectiei strazilor Mioritei cu 

energiei, in vecinatatea Colegiului N.V. Karpen, Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter 

preponderent rezidential (blocuri de locuinte> si comercial formata din spatii comerciaie reprezentate de 

magazine alimentare si de uz casnic, pizzerii, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. ln zona sistemul 

rutier este asfaltat cu o banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal io zona este ridicat, str. Mioritei fiind 

una din principalele artere ale orasului. 
În zonă se află: 

• reţea de traosport în comun în apropiere; 
• unităţi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic; 

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

2,8. Descrîerea generala a zonei. UtHitatea si dotarea urbana. Rarti relevante 

2.6,1. Descrierea zonel, utHitatea si dotarea urbana 

Proprietatea evaluata este un teren intravilao, N.C. 61256, CF 51256, cu categoria de folosinta curti 

constructii, in suprafata de 18,75 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Mioritei, nr. 78, jud. Bacau. 

Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii si peste medie. 

Artere importante de circulatie in apropriere: 
• Auto - str. Mioritei, str. Energiei, str. Garil; 
e Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 

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

bancare, institutii de cult, institutii administrative. 

Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de eoergie electríca, retea urbana de apa, 

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

Concluzio: 
Zona de referinta: zona A. Âmplasare burăa. Poluare redusa. Ambîent civilizat. 

- - - - - 



2.7. Descrierea proprietatii imobiliare 

Prcprietatea imobiliara ce face obiectul evaluari este compusa dintrun lot de teren in suprafata de 1875 mp, 

avand nr. cadastral 61256 aflat in proprietatea MunicipiulUi Bacau. 

Lotul de teren se afla in domeniul privat al MunicipiUlUi 3acau si are categoria de folosinta curti-constructii 

fiind amplasat in Bacau, str. Mioritei nr. 78, fiind ocupat in iniregime de o constructie - spatiu comercial aflat in 

proprietatea BAHRIM DANUTGHEORGHE 81 BAHRIM ANA-MARIA, conforrn extras de carte funciara nr. 

cerere 86938/20.092024 Sl a Contractului de concesiune nr. 2199/21.022008 si Act aditional 2 nr. 

205835/12.11.2024, Proprietatea este amplasata in zona mediana a orasului la intersectia strazilor Mioritei cu 

Energei, in vecinatate Colegiului N,V. Karpen avand acces din str. Mioritei. ArnplasamentUl dispune de toate 

utilitatile, avand urmatoarele vecinatati: 

la nord: teren liber; 

la sud: teren liber; 

• le est: str. Mioritei; 

la vest: bloc locuinte. 
Terenul iniravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 1875 mp, apartine 

MunicipiulUi Bacau, este plan si are o forrna aproxiniativ regulata trapezoídala, Terenul dispune de 

posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie spatiu comercial Âccesul la 

proprietate se realizeaza din str. Mioritei. 
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CAPTOLUL 3. ANAUZA PETEI SPECFICE 

31. Fapte curente 
Analiza pieţei este procesul de dentifcare şi stuciiere a pieţei unui numit bun sau serviciu şi constituie baza 

pentru a deterniina cea mai bună utilizare a unei proprietăţi. O construcţie existentă sau propusă pentru o 

anumită utilizare poate fi analizată în funcţie de criteriile fezabilităii financiare şi productivităţii maxime numai 

după ce s-a dernonstrat că există o conformare corespunzătoare pe piaţă pentru existenţa acelei utilizări. 

Valoarea de piaţă a unei propríetăţi este în mare măsură dependentă de poziţia sa competitivă pe piaţa sa. 

în anul 2025, piaţa imobiliară din România continuă să evolueze întrun context marcat de schimbări 

economce si sociale semniflcabve Cresterea pretunlor propnetaálor fluctuatule cereru s oferte precum si 

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

acest sector dinamic. 
Această crestere este influenţată de factori economici i demografici Această tendinţă escendentă a preţurilor 

este infiuenţatä si de inflaţia persistentă, Ea afectează costurile de construcţie i, impľcit, preţurile finale ale 

proprietăţilor. In plus, modificările fiscale i creterea ratelor dobânzilor la creditele ipotecare contribuie la 

majorarea costurilor de achiziţie pentru potenţialii cumpărători 

Cererea din România se menţine robustă, alin,entată de factori precum creterea veniturilor populaţiei i 

migraţia către centrele urbane. lnteresul pentru proprietăţi premiunl, curn ar fi apartamentele penthouse i 

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

oferă atât ccnfort, căt ş statut social, Tendinţa este mai evidentă în marile orae, unde dezvoltatorii imobilicri 

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

provocări în a satisface cererea în cre$ere, ceea ce contribuie la menţinerea preţurilor la un nivel ridicat. 

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

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

dobânzilor la gjtelJotecăfă si asupra costurilor de construcţie. Cresterea preţurilor materialelor de 

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

găsească soluţii pentru a menţine proiectele viebile, 

Politicile fiscale adoptate de guvern în 2025 au, de asemenea un inipact major asupra pieţei imobiliare. 

Modificările în sistemul de impozitare a propríetăţilor ş eventualele facilităţi acordate pentru achiziţia de 

locuinţe influenţează deciziile cumpărătorilor De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii curnpărători pot 

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

stabilitatea legislativă este esenţială pentru a menţine încrederea pe piaţa imobiliară. 

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditării. În 2025, băncile au devenit mai prudente în acordarea 

împrurnuturilor ln plus, creterea ratelor dobânzilor face ca achiziţia unei locuinţe să fie mai dificilă pentru 

anumite categorii de cumpărători Cu toate acestea, băncile vin i cu soluţii alternative, cum ar fi creditele 

verzi, destinate locuínţelor eficiente energetic Aceste produse financiare beneficiază de dobânzi mai mici, 

încurajând astfel dezvoltatorii să investească în proiecte sustenabileSustenabilitaífi 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 costurilcr reduse pe termen lung, ci i 

datoritâ legislaţiei europene care încurajează astťel de dezvottărL În oraele mari, dezvoltatorii integrează 

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

atrage cumpărători contienţi de impactul asupra mediului(Sursa:WWvLevZro) 

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

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

incertitudine 
Terenurile cu dccumentaţii de urbanism aprobate i-au menţinut valoarea, subliniază consultanţii companiei 

de consultanta imobiliara Colliers, în timp ce proprietăţile care necesită astfel de dernersuri au înregistrat 

scăderi în anumite cazuri chiar i 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 proprietăţii. Terenurile cu documentaţie urbanistică aprobată i autorizaţii de construcţie i-au menţinut 

sau chiar si-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri fără autorizaţíi sau din zone mai puţin atractive 

au suerit scăderi de preţ de până la 30- 40% comparativ cu anii anteriori. 

..... . 
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Bucuretiul i zona sa metropolitană au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactîlor, cu sectorul 

reziclenţial reprezentând 70% din această activitate. Printre achiziţiile majore se numără terenurile din zone 

precum Bulevardul Preciziei i Buleverdul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera, 

Corbeanca sau Sncgov au fost Tn atenţia investitorilor datorită disponibilităţî terenurilor cu autorizaţii de 

construire, evitând astfel obstacolele urbanistice. 
Cererea pentru terenuri rezidenţiale a fost puternică în orae precum Timioara, 8raov i Constanţa, Pe de 

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

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

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

vândute, potrivit datelor oficiale transmise de ÂNCPI, Comparativ cu aceeai lună din 2024, când au fost 

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

judeţ s-au vândut 1.139 de imobile, declinul este mult maí accentuat - de circa 21,3%.Structura vânzărilor 

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

în extravilan i 489 de terenuri intravilane. In ciuda unui nivel relativ constant aI tranzacţiilor cu unităţi locative, 

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

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

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

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

incertitudinea din zona construcţiilor. Specialitii din domeniu atrag atenţia că 2025 ar putea fi un an de 

stagnare sau chiar recul pentru piaţa imobiliară, în lipsa unor măsuri de stimulare sau a unei redresări 

economice clare(www.Bacau.net). 

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

încredere ridicată în piaţă. În 2025, piaţa terenurilor va depinde de alegerile prezidenţiale ş de stabilitatea 

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

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

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

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

clarificarea situaţiei politice, interesul pentru active strategice i oportunităţi de piaţă rămâne ridicat, Dacă nu 
intervin schimbări majore neateptate, piaţa terenurilor va funcţiona într-un ritm normal i în 2025. 

32. Oferta competitivă 
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vânzare 

sau închiriere la diferite preturi, pe o piata date, 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 terenulul liber 
- conversia în utilizări alternative; 
- condiţiile economice şi circumstanţele speciale; 
- disponibilitatea creditelor şi a finanţării; 
- impactul norrnatîvelor si a documentaţiilor de urbanism şi al altor reglementări existente la 

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

categorii: 

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

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au 

cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din 

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

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

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

isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii. 

C c!sificare a proprietăţilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face în funcţie de arnplasamentul 

zcstOr3 in arealul localitatii. Alte criterii/elemente ce se iau în considerare Ia achiziţionarea unei proprietăţi 

:..... _______ 
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sunt: suprafaţa si forma terenului planeitatea terenuluL restricttile de construire, accesul si frontul siradal, 

accesul la transportul auto pubHc, accesul la ut6itäţile edilitare ale zonei, etc. 

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

site-urile de specialitate ale agentiilor imobíliare, respectiv: www.olx.ro, www.laiumatate.ro, www.rornimo.ro, 
www,imobiliare.ro, pjiouse.ro. www.avaimobHiare.ro, vw.storia.ro, www.vdi.ro, etc. 

Astfel, Ia data evaluarii, pe piata mobiliara a municipiului Bacau, in zona analizata, respectiv str Mioritei (zona 
r,....., ,.,, 

Nr. Locatie Zona 
Caracteriatici proprietate Suprefsta 

Pret oferta 
vanzare 

Pret oferta 
vanzare j 

cd imobiliara teren(mp) 
() (euro!mp) 

Teren intravilan, suprafata 57600 
Mun.Bacau, str. Banca mp, acces la strada secundara, 
Nationala Kin spatele centrala suprafata nareulata, teren plat, 57600 172000,00 295,61 

farmaciei Elvaruj), lud. Bacau utilitati in zona. Terenul eate pretabil 
pt. constructie rezidentiala. 

Teren ntravilan, suprafata 265,00 

2 
Mun.8acau, zona tvlioritei, mediana 

mp, acces ta strada aafaltate, 
suprafata regulata, teren plat, utilitati 265,00 85000,00 298,25 

jucl. Bacau in zona, Terenul este pretabil pt. 
constructie rezidentiala. ____________ _____________ 

___________________________ __________ 

Teren intravilan, auprafata 351,00 
rnp, acces la strada asfaltata, 

Mun.Bacau, zona Mioritei, mediana 
suprafata neregulata, teren plat, 

utilitati pe proprietate, casa 351,00 119000,00 339,03 
zona Martiri, Jud. 8acau batraneasca pe amplasement. 

Terenul este pretabil pt. constructie 
rezidentiala. _____________ ___________ 

_________ 

Teren intravilan, suprafata 200,00 
_____________ 

Mun. Bacau, str. mp, acces la strada secundare, 
4 Maramuresulul (zona Veme), mecliana l suprafata regulata, teren plat, utilitati 200,00 40.000,00 200,00 

jud. Bacau I in zona, Terenul este pretabil pt. 
constructie rezídentiala. _____________ ____________ 

- ___________________________ _________ 

Teren intravilan, suprafata 470,00 

Mun,Beceu, str, Avram lancu mediana 
mp, acces la strada secundara, 

suprafata regulata, teren plat, utiliteti 470,00 100.000,00 212,77 
(zona Gera), Jud. Bscau n zona, Terenul este pretabíl pt. 

coristructie rezidentiala, 

Teren tntravilan, auprafeta 669,00 

Mun.Becau, zona Selgros, periferice 
mp, acces la drum balastat, 

suprafata regulate, teren plat, utilitati 669,00 100.350,00 150,00 
Jud. Bacau in zona, Terenul este pretabil pt. 

l constructie _____________ - ___________________________ _________ 

Teren intravilan, suprafata 500,00 
mp, acces la drum balastat, 

Mun. Becau, zona Nord perifeiica suprafata regulata, teren plat, utilitati 500,00 72.000,00 144,00 
(Oepoului), jud. Bacau in zons, Terenul este pretabil pt. 

constructie_rezidentiala, _____________ _____________ _________ 

_________ 

Teren intravilan, suprafsta 3333,00 
Mun. [Sacau, str. Prelungirea . . mp, acces le atrads secundara, i 

8 Bradului (in apropierea 
periTeric 
niediana 

suprafata regulate, teren plat, utiiitati 3.333,00 l 817.000,00 l 245,12 
OMV), jud. Bacau i in zona, Terenul este pretabil pt, I l 

__________ j constructie rezidentiala, I I 

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluzicna urrnatoarele: 
In zona analizata, preturile pornesc de Ia 144,00 euroimp, pana la 339,00 eurolmp, valoarea 

medie a pretului ofertat fiind de 236,00 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(IocaIizare, suprafata, forma, acces,front stradal, utHitati, restrictii 
constructive, etc}. 

> Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite si zona. 
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tntre vanzator si curnparator exista a marja de negociere a pretului ofertat. Aceasta marja poate 

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

sau mai scurt, etc 

33 Analiza cererii 
Pe pieteie imobiiiare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 

dorinta pentru cumparare sau inchiriere, ia diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit intervai de timp. 

Pentru ca pe o piata imobiiiara oferta se ajusteaza incet ia nivelui si tipul cererii, vaioarea proprietatiior tinde 

sa varieze direct cu schimbariie de cerere, fiind astfei influentata de cererea curenta. 

Cererea pentru un bun sau servicîu este creată de utiiitate şi este afectată de raritate, Cererea mai este 

infiuenţată de dorinţă şi de forţele care creează şi stimulează dorinţa. Deşi atracţia oameniior pentru diferite 

lucruri ar putea fi neiimitată dorinţa este restricţionată de puterea efectivă de cumpărare De exemplu 

imposibiiitatea de a cumpăra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfei de bunuri Pentru cä pe o piaţä 

imobiliară oferta se ajustează încet ia niveiui i tipui cererii vaioarea proprietăţiior tinde sä varieze direct cu 

schimbăriie de cerere, fiind astfel infiuenţată de cererea curentă, Cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit 

tip de proprietate imobiiiară pentru care se manifestă dorinţa pentru curnpărare şi I sau închiriere, ia diferite 

preţuri, pe o anumită piaţă imobiiiară specifică, într-un anumit intervai de timp. Cererea, privită caiitatiV şi 

cantitativ este infiuenţată şi de oferta specifică infiuenţând semnificativ preţuriie de tranzacţionare Cererea 

solvabiiă este reprezentată în acest caz de persoaneie care fie au posibiiitatea financiară de a achiziţiona 

acest tip de proprietate cu plata integraiă, fie prin intermediul accesării unor credite imobiiiare 

Cererea este minimalizata de lipsa de iichiciitate a potentiaiilor curnparatori motivate de politica monetara si 

administrativa, precum si de poiitica de risc a banciior, precum si de rata de inflatie ridicata, posibiiii investitori 

fiind circumspecti 
in anaľza cererii de pe piaţa proprietatilor imobiiiare, sunt importanţi următorii factori: 

- popuiaţia din aria de piaţă 
- mărimea şi numărul famiiiiior, rata de creştereĺdescreŞtere în formarea famiľiior, structura şi distribuţia ior pe 

vârste; 
- niveiul venituriior şi salariiior; 
- tipologia locuriior de muncă şi rata şomajului; 

- raportui între spaţiiie ocupate de proprietari şi cele ocupate de chiriaşi; 

- considerente financiare, cum ar fi niveiui economiulor, condiţiiie de creditare (dobânzi raportul creditIvaloare 

comisicane şi taxe, đisponibiiitatea asigurărilor); 

- pianui de urbanism şi direcţiiie de dezvoltare urbanistică; 

- factorii ce afectează atractívitatea fizică a vecinătăţii, precum climatui, topografia, drenajui, stratui de soi bun 

de fundare şi bariereie naturaie sau artificiale etc; 

- structura taxelor locaie şi a administraţiei 

* disponibilitatea faciiităţilor şi serviciiior (instituţii de cultură, instituţii de învăţămănt şi caiitatea şcoiiior, faciiităţi 

sanitare şi medicaie, servicii de pompieri şi poiiţie). 

Dcrinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii anaiizate, poate sa vina din 

partea persoaneior fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii uiterioare in iocuinte unifamiliaie sau 

spatii de servicii pubiice, asa cum prevede Certificatul de urbanism 

Actuaimeflte, datorita conclitiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat 

interna cat si internationala, scaderea semnificatiVa a indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor, 

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

chiar regres, investitorii fiind mai prudentl 

34. Echilibrul pietel 
Punctui de echiľbru al pieţei este foarte greu de atíns, ciclui imobiiiar neputănd fi sincronizat cu ciclui de 

dezvoitare a afaceriior, datorită instabiiităţii economice, activitatea imobiliară răspunzând ia stimuľ pe termen 

iung sau pe termen scurt Terenurile sunt tranzacţionatelofarite ia preţuri diferite în funcţíe de destinaţie, 

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

etc. 
Tinand cont de considerenteie prezentate mai sus, evaiuatorul, considera ca piata proprietatii imobiiiare 

anaľzate, se caracterizeaza printr-un nivei al cererii inferior ceiui ai ofertei, ceea ce poate fi numita o piata a 

cumpr?ratOrului 
vaiuarii, cat si pe termen scurt se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii 

uboĹ caracterizata astfei: 
Pt cfiva: Nu - este caracterizata de o cerere reciusa, si o crestere a preturilor 
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Piata in deolin: Da Scaderea cererii este insctita de o oterta relativ excederitara si o scadere a 

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

preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca. 

Piata a cumparatorului: Da O piata in declin in care cümparatorii sunt in avantaj (atunci cand preturile 

de piata sunt relativ scazute datorito unui surplus de proprietati sau un nurnar redus de cumparatori 

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

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

In concluzie analizand motivele enuntate anterîor Ia data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaluatorul 

cansidera ca exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii de catre oferta. 

4i, Cea mai bună utilizare 
Conoeptul de cea mai bună utilizare (CMBU) este un concept de piaţă, Prin analiza CMBU a proprietăţii 

imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivă şi proâtabilă. 

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

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

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

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

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

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

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

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

considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism-

zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor ccnstrangeri; 

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

alternativa, fizic posibile si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta 

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

in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare. 

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat [iber, am cules de pe piata informatii 

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

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

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

cont în acelai timp de specificul zonei i caracteristicile terenului (forrnă ş dirnensiuni). 

- tutilizărepobea prqprtăţHor, după curn urmeaza 
În vederea stabilirii celei mai bune utilizări am analiza 

Utilizare analizata 

triaIa. 
da da 

l l nu nu 

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

fizic, perrnisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai marc, rezultă că cea mai bună 

utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii (rnedicale, contabilitate, 

service calculatoare, etc.). 

4.2. Modul de abordare a vatorii 

Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estirnarea valorii 

proprietatii inicbiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv: 

bordarea prin piata 
metoda comparatieí directe; 

- - - - - ,,, , 

1 8 



crrr -. . 1 
41 . 

j, rR. ş, L, 0. 

4.2.1, Estimarea valoril proprietatii irnobiHare 

Estimarea Va!OrU 
Premiza majoră a abordării prin comparaţie directe estę aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi 

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

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

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

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

în scopul detemiinării caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faţă de cele ale proprietăţii subiect. 

in estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului 8acau au fost utílizate urmatoarele 

proprietăţi cornparabile: 

COMPARÂBII_A 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Maramuresuluí, zona Vama, in suprafata de 

200,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii 

cu 200,00 euro/mp. lnforrnatia este preluata de pe site-ul www,rornimo.ro. 

COMPÂRABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Âvrani lancu, zona Gara, in suprafata de 470,00 

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

212,77 eurolmp. lnformatia este pr&uata de pe site-ul www.storia.rO. 

CQMPARAI3ILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Mioritei, in suprafata de 35100 mp, cu o forma 

regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la data evaluarii cu 339,03 

euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul vw.imcbiliare.rO. 

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 imobiľara; 

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

pozitiv/negariv cu un procent de 10% fîind 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 3°Io; 
4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate pozitiv cu un procent de 

5%, acestea fiind inferioare subiectulul. 

5. In functie de acces, comparabilele 1 si 2 au fost ajustate pozitiv cu un procent de 5%, fiind inferioare 

subiectului. 

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

aceasta are cel mai mic raport Aîšĺpret oferta. 

Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1. 

Reconcilierea valorilor 
Reconcîlierea 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 

imobiliare, Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metcdele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala 

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

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

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

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

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

irnpr?iiî3 in ajustarile pozitive si negative se compenseaza. 
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Cantitatea si calitatea informatiHor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode, Ambele criterii trebuie 

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

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

fundamentesza pe suficiente informatii, In termeni statistici, interalul de incredere in care va fi valoarea reala, 

va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. 

Pentru reconcilierea rezultatelor sa procedat la revederea intregii lucrari, în scopul dobandirii sigurantei ca 

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

sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Âbordarea prin piatat este considerata ca 

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

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

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

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

supusa evalucril, le data de 22.07.2025, este de: 

Vteron -. 18,75 mo acau, str, Moritoi, nr. 78, NO 61258 = 21 .4OOOO eî,respectiv 
Vteren - 18.75rnp .. Bacaur. Miorţ. JC 6i26ą 

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 TVA; 
evalustorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza 

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

evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2025 si a 

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

Autorizati din Romania). 

Ing, Adrian Popa - Evalustor autorizat ANEL 

&C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucraril precum si lipsa intereselor 

personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate, 
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Teren întravHan Mun. Bacau, str. Miotitel, nr 

78, iud. Bacau, nr. cadastral 61256 
18.75 21,400.00 
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ADEVALEXPERTSRL 

EVALUARE TEREN MUN. BACAU, STR. M)OR)TE), NR. 78, JUD. EACAU, N.C. 81258, PR)N METODA COMPARAT(E) D(RECTE 

An000 l 

Etemente cto comparatte Sab)ect Teren ntravitan Cmapurabita l Coraparabita2 campurabila 3 

Adreua 
Mun. 5acau, 095 55unteL nr, 

Mara, 
Marvrire MaO. 

ilumar caduutral 61266 

Prooenienta inturmaoi compurabila romimo.ro storio.ro imoboare.ro 

Prat ntastat(auso) 4000003 10000000 119000.00 

P55 0(6061 )aurn/mp) 200,00 212.77 336.03 

Tip pret 40 venzare (tranznctaĺ nfatta) otarta oretta oturtn 

Ajautaro (% -10,0095 -10.00% -10.00% 

Ajuutara nalurion (euro) -20.00 -21,26 -33.60 

P66 a(ustnt (euro) 160,00 151.49 305.13 

Dreptul de pruprietate transmis e5ou951 abuulut 660a1u1 abnulut 

Â(untare (95) 0.0095 0.0095 0.0090 

Cendíti de onantore plata inragralu plnta iniagraia pl000 urdaraIa pluta inte5rala 

Ajuştare (90) Cr,00% 0.00% 0.00% 

Conditt de vanzare 40 piata de piata de piata da piata 

A(u0ture (%) 0.6095 0.00% 0.0095 

Chaltuíei noceoara imadiat dups curnparura na a cazal nu e cazul nu e cuzul nu e uazut 

Ajustare (95) 0.00% 0.0090 0.0095 

Cunditii da piata data evutaatli valabit la data evaluańi valabt ta data evalaarii valabi la date evaluarii 

A(uutare (95) 0.00% 0.0095 0,0090 

Preta(antat (euro) ] 160.00 161.49 355.13 
_______________________ 

Ajuotart pentrur 

smplasamant 
Mca. 8aibej, nr, 713 j interisr ia(eriur supedor 

A(uatare (90) Ţ 10.0095 10.0095 -10.0095 

A(uutaruveloriza(euro) 

__________________________ 

16.00 19.15 -30.51 

Suprafata teren (mp) 16.76 200.00 470.00 251.00 

A(uutare -3.0095 -2.0095 -3.00% 

Vateare ejuutare -5.40 -5.74 -9.15 

Tip tarun intruvilan, CC oimitar nimilat similer 

Ajuntare (%) 0.0095 0.00% 0.0095 

Á(untore valo06e (euro) 0.00 0.00! 0.00 

Utilitati aiiľdati te imite pruprietatil utittati in znne ,dditati in zona utiliteti (5 timite proptietatit 

Ajuotera (%) 5.0095 9.00% 0.0095 

Ajuutore valotica (euro) 9.00 9,57 0.00 

Fsu 5urenului raguluta reguleta reuteta regutate 

A)u000re (95) 0.00% 0.0099 0.03% 

A(uutare nalorica (euro) 0.00 0.00 0.00 

Accee ni ttont otradai accau fucit inierisr inferisr simitar 

A(uutare (95) 5,0090 5.0095 0.0095 

A(untare valotie (euro) 9.00 9,57 0.00 

Reutricti de cortutuuiru contnrm P00 cuntonn PUG contuntt PUS contorm PUG 

Ajuntute (95) 0.0095 0,0095 0.00% 

Ajastara valndca (euro) 0.00 0.00 0.00 

Álle ir1tunuatii nu aota cazul nu eute cuzui nu 66)5 cazul casa 

A(uatare (95) 0,0095 0.0095 -42.74 

A(uuiara valuriua (euro) 0.00 0.02 -42.74 

TOTALAJUSTARI 39.50 39555 -92Â0 

Ajastaru totata nato 36.60 32,65 -0249 

A(uutare totsta breta 4td9 44.04 02.40 

Nasnara)astart ________________________4 ________________________ ______________________4 
&T.B. j erat sta unuiafarta 9.267 

Valore teren (euro)mp)rotunj(t 

9.207 

2250010000166p 

0.243 

VALOARE 
TEREN NC. 51256, S 1815 .P OOO ieI 422OOO€ 
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HOTĂRĂ ŞTE: 

ARTi Se îiuuşete Initrn1 bunuńlor cae aa-h dôur4uIui piivbt al 
municipiului Bacău, conform Anexe1or m l n nr 2, rtI mtegrante ale prezentei 
hotărâri, 

7 2 Piimarul Mumoipiului Bacău prm Aihitectul Şef - Compartiment 
a Şi Imentaneiea Patiimoniului şl Duectia Economică va aduce la 

îd iji jederi1e przeIitei hotărâri. 



ART ,3 Hotărarea va fi comimicat Ahifetuüii Şe CQmpartinentuhii 
Adniinisti area şi Irnentai iei ea Pati mi hi şi Direcţiei Eceno e 
ART 4 Prin grija Sccietaruhn J x młui Bacău prezenta e se coii 
în termen legal Institutiei Pi efectului - idetuI Bacău pentru ve carea lega u 

N.P. ĺľJExM)siÂ2 

C NTIA$E -: 
SECTLL 
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ĺ 
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S=30mpstnNarciselor, nrJO bmeniul privat al 

8 Teren concesionat destinaţia:comerţ piese auto 2000 ___________ 
municipiului Bacău 

S=38,7mp,str.Războieni, nr.21 Domeniul privat al 

O Teren conccsionat destmaţia îocumţă ş împiei 2004 - jicjpjuluiBacau 

S=27,5mp,strHBerescunr4 Domeniui privat al 
99 O Teen concesionat destmaţia garaj 1999 __________ 

mumcipaulw Bacau 
- 

S12mp,str.Avram Jancu, ar, l Dorneniul privat al 

0 Teren concesionat natia;araj 2002 ______ 
pici iului Bacău 

S=27,08mp,str22Decembrie, Domeniul privat al 

1201 O Teren concesionat nr22 
destinaţarąi 

1997 1 municipiului Bacău 

____ ____________ 

S=322mpstr.MBminescu Domeniul privat al 

1202 0 Teren concesionat rir25 2007 l municipiului Bacău 
clestinaţia:ext. locuinţă ___________ 

______ 
-_______________________ 

S=20mp,stOituznr,1 Domeniul privat al 
1203 0 9 aren concesionat destţj_________________ l9Q8 ___________ 

murncpwlm_Bacău 

1204 
S=1875inp,str.Mioiţeinn78 Domeniul privat al 

0 Teren concesionat destinaţia:salon în&umuseţare 2008 _________ 
municipiului Bacău 

215mp1 l 
Domenlul privat al 

1205 0 Teren concesionat destinaţia:sediu flrmă+comerţ 2000 ___________ 
municipíului Bacău 

S27,5mpstrVictor Babcş, nr2729 Domeniul privat al 
1906 O Teren concesionat destinaţia:garaj ________ 

2007 -___________ municipiului Bacău 
S=30mp,str.Milcov,nn7- ł 1 Domeniul privat al 

0 Teren concesionat Destinaţia:garaj, 1997 municipiului Bacău 
1207 carte funciară 80362 (21 mp), 

număr cadastral 80362 ___________ - 
______________________ 

Si5 18mpstrJ-I.Bcrescu,nr2 l 
Domeniul prívat al 

1208 0 Teren concesionat Destinaţia:extlocuinţă 2003 ________ 
municipiului Bacău 

- 

S11mpstr.E.CPínteann2 Domerđul privat al 
1209 O Teren concesionat destinaţia:cotă índiocuinţă 1996 _____ 

iiciiuluiBac!i 
Domeniul privat al 

1210 0 Teren concesionat S2844mpstnMiIcov nri-9 2010 _______ 
niunicipiului Bacău 

l S=10mp,str.B.C.Pinteann2 Domeniul privat al 
12 1 0 Teren eoncesionat destiriaţia:cotăinddoeuin 1999 _______ 

jpciiuiui8acăj 
_____ 

S=275mp,strŞtefan cel Mare,nr.50 Domeniul privat al 
1212 0 Teren concesionat bis 1997 jjciiului Bacău 
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A. Partea 1. Descrieraa imobului 
Nt. CF vechi;33204 

TEFIEN lntrevşen Nr, cestr& vechN10475, 
Adrese Loc. Becnu, Str MIORľÍ8I. Nt, 78. jud. 8eceu 

cj Obwvn/cfcnnţ 

6 Di cte 19 Cnstructis Ci icrisa in CF 61256-Cî; 
cosrnucîtu ci w c s sc c c IN CF ş :sş c Sup eet d e e 

L Partea H Propretari acte 

înscrieri prMtoar le dreptul de propdetete şi elte dreptuti reele j Reťşrine 

Act Adrnínistretiv nr. Hotrare nr. 157, din 27/04/2018 ernls de CONS1LIUL LOCAL SACAIJ; 
lntebulare, drept de PROPRIETAT8, dobndit prin Leçle, cote ectualel Al 
m _____ 

C. Partea 111. S / 

fînscrieriprMnd dezrnembrämhitel dreptului d o pturirlet1 
____________ de __nţle şl earcini 

99/2__ _____ ______ __ 

!Act Administretiv nr. Contract de concesiorare nr. 2199, din 21/02/2008 emis de Consiliul Locel ep 
Murjj5iului8ecau; ______ _______ ________ ________ 

lntebulere, drept de CONCESIUNE pe o perioada de 18 (seisprezeçe) 
C2 ani, 9 (noua) luni ai 24 (douazacisioştrjl zile , íncerand cu dete de 

21.022008 
1) ŁŠAHRIM i er iORCH8 

J 2) t3AHllM AN. RIA 

ccpet prejre píeeľii Lçt Cr. 20ÜL Pagirs.! d103 
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ROMANL4 
JUDETUL BACAU 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICWIULUI BAÇAU 

NR. 2?99. DIN 21.0Z2008 

cTDECONcESIONA 

IJARTILE CONTRATNTE 
]incieiat intre CONS[LILJL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU, cu sedini in Bacau, str. 

Marasesti, nr, 6, reprezentat prin DL ROMEO STAVARACHE - PRIMAR, in calitate de 

CONCEDENT, pe de o parte, al 
DL BARR)M DANUTGHEORGHE, casatorit cu BAHRIM ANA.MARIA cu domiciliul 

inBacau, CaleaBaŕtaduiui, nr. 39 A, identicat cu C.L seria X,C, nr. 341082 C.NP. 1671210040086, 

in calitate de CONCESIONAR, pe de alta parte, 
In temeiul dispozitiilor art 1122 - 1125 din Codul Civii, art 41 dur Lega nr. 50/1991, 

repubhcata, cu modilicarilss al eornpietarile ulteiioare, privind autorizarea executarn lucranior de 

coastructii in art 36(5), lit «b din Legeanr. 215/2001 priviad a±ninistratia publica iocala, republicata 

in Hotararea Consiliului Local in Municipiului Bacau nr. 79 din 30.042001, prin care se mandateaza 

Prinarui Municipiului Bacau sa incheie contracte de concesionare prin cesiune, pentm suprafete de 

teren proprietatea pńvata a Municipiului Bacau, pe care au fost ediflcate constructii autonzate care s-au 

instrainat, a intervenit prezentul CONTRACF DE CONCESIONARE. 
IL OBCWĘCONTRACTULUI 

ArŁ 1 « Obiectul contractului este cedarea si preluarea in concesiune a terenului situat in 
intravilanul Municipiului. Bacau, STIL M1ORITEI, NR 78, avand suprafata de 18,75 inp, asa curn 
rezinta din pienul de situatie anexat. 

Destinatia terenului concesionat va fI UTILIZAREA SPATIULUI CU DESTINATIA 
SALON DE COAFOR-FRIZERIE, REALIZAT DE CATRE FOSTUL CONCESIONAR, S.C. 
DA.NA STIL SJLL,, IN BAZA AUTOBIZATIEI DE CONSTRU1RE NR, i47L1.12.2000 SI 
TRECUT IN PROP1UETÂTEA ACTUALULUI CONCESIONAR, CONFORM 
CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE AUTENTIFICAT SUD NR. 4499/18.122007 
LA BIROUL NOTARULUI PUBLIC ELENA CRISTUDOR. 

- Terenul precizat la ART. 1 se preda de catre concedent catre nord ccocesionar, pe baza 
de proces-verbal de predare-primire, prin cesionarea contractului de concesionare nr. 41282 din 
14.I21999, incheiat intre Consiliul Local in Municipiului Bacau si S.C DANA STIL S.RL. 

IEEMĘNUL CONTRACTULUI 
Art.3 - Durata concesiunii este de 16 (sasesprezece) ani, 9 (noua) luni in 24 

(douazacisipatru) zile, íncepand cu data intrarii in vigoare a prezentuluí contract, respectiv 
21.02.2008, 

Art 4 - Contractul de concesioirare inceteaza de drept la expirarea perioadei pentru care a fost 
incheiat, in masura in care partile nu orivin, in acris, prelungirea acestuia, in conditiile legii. 

Parti1 pot prelungi contractul de concesionare cu o perioada egala cu ceI mult jumatate din 
durata są initiala. 

In masura in care partile nu convin asupra unor noi condítii cu privire la prelungirea contractului 
de concesionare, acesta se va derula in conditiile stabilite iriitial. 

IV. R]ĽTUL CONCEJ4II 
- Rcdeventa concerdunii este de 408 (patrusuteept) lei RON/an, asa cum rezulta din 

fostul contract de concesionare nr. 41282/14i%.1999. 
Art 6 Taxa de coricesionare se va indexa anual, conform indicelui de indexare stabilit prin 

Hotara a Consiliului Local in Mumcipruhn Bacau sau a legislatiei fIscale m vigoare aplicabile la 
rncpiTecarui an fIscal. 



Artj Plata in avans a taxei de concesionare exonereaza concesionarul de piata indexarii 

pentru perioada platita in avans. Prin intelegere mntre parti, concesionarui va avea dreptul sa plateasca m 

avana maximum lO (zece) rate tLimestfia1e 
Art. 8 - Concesionarul are obiigatia sa coaadtuie in maximum 90 zile de la semnarea 

coutraetului de conc&sionare (termen linúta 2L052008), gararrlia de concesiorrare in valoare de 408 lei 

RON, (taxa de concesionare stabilíta si datorata penüu priniul an aI concesiunii). 

Art Taxa de concesionare pentru anuŁ fiscal 2008 este indexata. 
ATEA DE PLATA 

ArtJ - Sumele prevazute la ART, . se vor nchita prin: 

virament, din conri concesionanilui, nn. deschjs Ia 
in contul concedentrdui, nr. RO 07 BZ 

06121300205 XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Bacau; 

- direct in numerar Ia casieria Consiliului Local al Municipiului Bacau, 
Art. li - Sumele anuale prevazu.te la ART, $ se platesc in 4 (patru) rate trimestnale, m termen 

de lO zile de Ia expirarea fiecarui tńmestru: 

MJ2 - Pentru intarzierile la plata ratelor trimestriale se vor percepe dobanzi ai penalitati 

calculate la suma datorata conform legislatiei acaIe in vigoare la rnonren.tui calcuiarn acestora, 

urmand ca daca intarzierile depasesc 182 zile, contractul de concesíonare sa fie reziliat. 

VL DREPTURILE PARTILOR 

Art. 13 - Concesionarui are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul zi pe raspunderea sa 

bunul ce face obíectul contractuluî de concesionare. 
Concesionarul are dreptul de a incheia contracte cu tertii pentru asjgurarea si valorificarea 

exploatarii bunului ce face obiectul concesiunii in conditîile legii, fara a putea transfera acestora 

drepturiLe doban4ite prin contractul de concesiune 
B DREPTURILE CONCEDĘNT1iL 
Art. 14 - Concedentul are dreptul sa inspecteze bunurile concesionate, sa veriflce stadiul de 

realizare a investitiilor, precum al modul in care este satisfacut interesul public prin realizarea activitatii, 

veriűcand respectarea obligatiilor asumate de concesionar. 
Veńficarea se va efectua numai cu notifîcarea prealabila a concesionarului. 
La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, concedentul are dreptul sa isi 

inanifeate intentia de a dobandi bunurile de preluare al de a solicita concesionarului incheierea 
conlractuiui de vanzare - cumparare cu privire in aceste bunuti. 

In termen de 12(doisprezece) luni, conce4entul este obligat sa isi exercite dreptul de optiune, 
sub sanctiuxiea decaderii. 

Concedentul are dreptul sa modilioe in mod unilateral partea reglementara a contractului de 
concesionare, d.irr motive exceptionale legate de interesul national sau locai, cu o noticare prealabiŁa de 
30 zile. 

VIL OBLIGATRLE PARTILQą 
A. OBLIGATIILE CONCESIONARULTJI 

- Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eśicace in regim de continuitate zi de 
permanenta a bunului ce face obiectul concesiuriii, potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent. 

Art 15,1, - Concesionarul este obligat sa exploateze in mod direct, bunuriLe ce fac obiectul 
concesiunii. 

Art 15,2- Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectuL concesiunii. 
Art. 153,. Concesioriarul este obligat sa plateasca redeventa Ia termenele stdbiłite in prezentul 

contract de concesiouare. 
- Concesionaruj este obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor 

(prterI:ia mdiuiui, protectia muncii, conditii de siguranta in exptoatare, conditii privind aIosirea ai 
coiu îisuoniului, ete.). 

2 



Art I55 La incetarea contractului de coacesionare prin ajungere in termen, concesionarul 
este obligat sa resiituie concedentuIui in deplina proprietate, bunurile de reti.u in mod gratuit si libere 
de sarcini. 

Art 156. La incetarea contractului de concesioaare • concesionarul este obligat sa incheie cu 
concedentul iin contract de vanzare-curnparare avand ca obiect bunurile de preluare, prevazute ca atare 
in caietul de sarcini si stabilite prin prezentul contTact de concesiuna in privinta carora concedentul sia 
manifestat intentia de a le dobandi. 

Art 15.7. La incetarea contractului da concesionare din alte cauze decat prin ajungere Ia 
terrncn, excluzand forta majora si cazul fotuit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea 
prestarii activita-tii in conditiile stípulate in contract, pana la preluarea acesteia de catre concedent. 

Art. 15.8. In cazul in care concesionaml sesizeaza existenta sau posibilitatea einsteatei unei 
cauze de natura sa conduca la imposibilitatea rea[izarîi activitatii, va notifica de indata acest fapt 
concedentului, in vederea luarii masurilor ce se impun pentiu asigurarea continuitatii actívitatii. 

B. OBLIGATHLE CQNÇEDENTVL 
Art, 1 - Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor 

rezultate din prezentul contract de concesionare, 
Concedentul nu are dreptul sa modice in mod unilateral contracbri de concesionare, in afera 

cazurilor prevazute expres de lege, 
Concedentul este obligat sa notice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de natura sa 

aduca atingere drepturilor concesionanilui. 
Vill. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE 

Art 17 Prezentul contract de coneesiune mnceteaza in urmatoarele situatii: 
a) la expirarea duratei stabilita in contract, daca partile nu convin in scris. prelungirea acestuia, 

in conditiile legii; 
b) in cazul in care interesul national sau local o impune prin denuntarea unilteraia de catre 

concedent, cu plata unei despaguburi juste si prealulrile in sarcina concedentului; 
c) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere, cu plata 

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

despagubirí in sarcina concedentului; 
e) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii 

obiective a concesionarului de a-i exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiň; 
f) in cazul in care interesul national sau local o irupune, piin rascumpararea unei concesiuni, 

care se poate face numaí prin act administrativ al organului care a aprobat concesiotiarea, la propunerea 
concedentuIui in acest caz se va intocmi o documentatie tebnico-economica in care se va stabili pretul 
rascumpararii, In aceasta situatie de incetare a concesiunii nu se percep daune; 

g) alte cauze de incetare a contractului de concesiune faza a aduce atingere cauzalor si 
conditiilor reglementate de !ege. 

La incetarea din orice cauza a contractului de concesiune, bunurile care au fost utilizate de 
concesionar in derularea concesiunii, vor repartizate dupa cum urmeaza: 

a) bunuri de retur - terenul concesionat; 
b) bunuri de preluare - investitia reaiizata de concesionar; 
c) bunuri proprii - bunurile de inventar. 

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA 
J8 - Nerespectarea de catre partite contractantę a obligatiilor cuprinse in prezentul contract 

de concesionare, atrage raspunderea contractuala a partii in culpa. 
L. - iimbarea destmatiei teremrlui concsionat ae poate face numai cu cordul scns al 

concedent.hh 



L LITIGI! 
ArL 20 Litigiile de ońce fel ce decurg din executarea prezeirtului contract de concesionare sunt 

de competenta instantei judeoatoresti de drept comun 
______ ?entru sohitonarea eventualeior litigii, partile pot stjpula in contractul de concesionare 

clauze compuimisorii. 
XIL ALTE CLAUE 

Art, 22 űoncesionarul are obligatia de a respecta normale de PS.L 
ISPOZHFE 

Art. 23 - Concesiunea va putea B transmisa uinmsilor. conform dreptului succesoral. Actele vor 

f transcriso prin grija partilor, pe numele urmasilor legali. 
Art, 24 Orice inealegere Iega1a intre parti, survenita in perioada derularii contractului, se va 

consemna in scrís prin act aditional, semnat de parti si va constitui anexa prezentului contract, ind total 

supusa clauzelor economice al juridice continute de acesta. 
AľtkZ5 Concesionarui are obligatia sa inscrie contractul de concesionare in registrele de 

publicitate imobiliaxa, in termen de 30 zile calendaristice de la data incheierii ui. 

ArŁ26 - Procesul-verbal de predare-prlmire a terenului, impreuna cu planul de situatie, fac 

parte integranta din prezentul ontract de concesionare. 
_____ Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravílanul Municípiułui 

Bacau, STR MIOR1TM NR 78 cu suprafata de 18,75 s-a incheiat astazi 2L02.200S la sediul 

Consiliuhii Local al Municipiului Bacau, in 3 (trei) exeruplere, din care un exemplar pentru concesionar 

in 2 (doua) exemplare pentru coricedeat. 
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DIRECŢIA PATS MONIU 

NR_DIN I2JL2O24 

ACT ADIT AL NR 2 
2102200MrnÄřosmjficatrIfl 

ctul 

Zncheiat intre MUNICIPIUL 9AC J, cu sediul in 9acau, etr Pictor Th Arnan, 

nr 94 C, reprezentat prin DR IN LUCI $ L STANCIU-VXZIT8U PRIMAR in 

calitate de CONCEO8NT, pe de o parte, ei 

DL BAHRIM DANUT-GHEORGHE, casatorit cu 8AHRIM ANA-NAR1A, cu dornicHiul in 
Judetul $acau, Municipiul Bacau, Calea 8aliadului, n 39 A, identificat cu CI. seria nr. 
090106, CN.P. 1671210040086, in c&itate de CQNCESIONAR, pe de alta parte, 

Avand in vedere cererea inregistrata sub nr, 137581/22.032D24, compietate cu 

cererile nr, 148847J26042024, nr. 16S407/Ö2,072024 d nr. 1891S9/20092024 d Hotararea 
Consiliului Local ai Municipiuiui 8acau nr. 409 dhs 31102024, s-a incheíat prezentul 

ACT ADXT!ONAL 

_____ 4 din Contractul da 
MmefoetmodiflcatricuLdh1Onalř,6S9%00!,10s20125ec0mIetaaza cu 
4duecurnrnieaza 

Durata conceeiun8 ee Is 9est5 pentru o perioada de 12 i i 6 iUOi 

incepand de la data de 14122024 Cor de conceeionare inceteaaa de la data 

da 140&L2037Ź 
Calelalte pravederi ale Contractului de Conceeîonare nr 2A8 in 

eunt ei 

ranlan in vioare 

C0NCERET, 
MUNICIPIULĘ 

prir 
PRIř4/* 

DR ING LUCXA - 

łł 

D]REcTIA ECONOMICA, 
DIRECTOR EX,, EC. VASILIcA r-ILIP_ 
sERv1cIuL FINANCIARCQNTABIL, 
DIRECPIA URIDIcA, AVIZAT LEGALIT... 
COMP. EXPWATARE FOND LOCATIV SI 
GESTIONARE SPATII/TERENURI SI ALTE El 
INTocMrr, ioIrC a .RzvAN ANRS; 

tEU 

7 

CONCESIONAR, 
BAHRIM DANUT-OH%ORGHE 
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