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HOTĂRAREA NR. 211 DIN 13.05.2026 
privind concesionarea directă a unei suprafeţe de teren situată în intravilanul 
Municipiului Bacău, str. Alecu Russo nr. 33, sc, B, ap. 1, nr. cadastral 91936, 

proprietate privată a Municipiului Bacău 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în edinţă ordinară la data de 13.05.2026 
potrivit art. 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind Coduł 

administrativ, cu modificările i completările ulterioare, 
Având în vedere: 

-Cererile formulate de către domnul Hakim George privind concesionarea unei 
suprafeţe de teren situată în municipiul Bacău, str. Alecu Russo nr. 33, sc.B, ap.1 
înregistrate la Primăria Municipiului Bacău sub nr. 203685/05.11.2024, nr. 
204605/07.11.2024, nr. 209014 /20.11.2024 i nr.194658/ 14.10.2025; 
-Studiul de oportunitate înregistrat sub nr. 140165 din 21.04.2026; 
-Avizul favorabil nr. 1153 din 19.03.2026 al Administraţiei Rezervełor de Stat i 
Probleme Speciale, înregistrat la Primăria Municipiului Bacău sub nr. 133489/ 
31.03.2026; 
-Raportul de evaluare nr. 164/ 09.12.2025 înregistrat la Primăria Municipiului Bacău 
sub nr. 214580 din 10.12.2025, întocmit de către S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L., prin 
evaluator autorizat Ing. Popa Adrian, în baza comenzii ş a contractului nr.136012/216/ 
15.04.2025, încheiat de prestator cu Municipiuł Bacău; 
-Extrasul de Carte Funciară nr. 37186 din 20.04.2026; 
-Referatul de aprobare al Viceprimarului Municipiului Bacău Leonard-Ioan BULAI, 
înregistrat cu nr. 139582 din 20.04.2026; 
-Raportul de specialitate al Direcţiei Juridice, înregistrat cu nr. 144088/1 din 
04.05.2026; 
-Raportul de specialitate al Serviciułui Evidenţă Patrimoniu, Compartiment Expłoatare 
Fond locativ ş Gestionare spaţii/terenuri i alte bunuri, înregistrat cu nr. 144088/2 din 
04.05.2026; 
-Raportul de specialitate al Direcţiei Urbanism, inregistrat cu nr. 144088/3/04.05.2026; 
-Avizełe comisiilor de specialitate din cadrul Consiłiului Local al Municipiului Bacău, 
întocmite în vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 136/12.05.2026 al Comisiei de 
specialitate nr. 2 ş nr. 218/12.05.2026 al Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile H.C.L. nr. 469 din 23.10.2025 privind actualizarea inventarului domeniului 
privat al Municipiului Bacău însuit prin H.C.L. nr. 157/2018, cu modificările ş 
completările ulterioare; 
-Prevederile art. 13 alin. (1) i alin. (2), i ale art. 15 din Legea nr. 50/1991 privind 
autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şÎ 
completările ulterioare; 



-Prevederile art. 108 lit. b), ale art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b), ale art 140, ale 
art 196 alin. (1) lit.a), ale art 197, ale art 243 alin. (1) lit.a) si lit. b), ale art. 288 
aLin.(3), ale art297 alin.(1) lit.b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, 
cu modificările i completările ulterioare; 

In temeiul art. 362 alin.(1) ş art. 139 alin. (3) lit. g) i alin. (6) din O.U.G. nr. 
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările ş compłetarile ulterioare, 

HOTARĂSTE: 

ART. 1 (1) Se aprobă concesionarea directă către domnul Hakim George a suprafetei 
de 3,00 m.p, teren cu nr. cadastral 91936, proprietate privata a Municipiułui Bacau, 
situat in intravilanul Municipiului Bacau, înscris în cartea funciara 91936 /Bacau, 
pentru realizarea unei extinderi locuinţă - construire bałcon, conform extrasului de carte 
funciară nr.37186/ 20.04.2026 ş a planului de amplasament ş delimitare conform 
Anexei nr. 1 parte integranta din prezenta hotărâre. 

(2) Durata concesiunii este de 25 de ani. 
(3) Terenul este înscris în inventarul domeniului privat al Municipiului Bacău 

în baza HCL nr. 469/23.10.2025 privind actualizarea inventarului bunurilor ce aparţin 
domeniului privat al Municipiului Bacău însuit prin H.C.L. nr. 157/20 18 la poziţia 
6030. 

ART.2 (1) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 164 din 09.12.2025, elaborat de 
Sc ADEVAL EXPERT SRŁ Bacău, prin evaluator autorizat Ing, Popa Adrian în baza 
comenzii i a contractului nr. 136012/216 din 15.04.2025 încheiat de prestator cu 
Municipiul Bacău privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a 
Municipiului Bacău, în suprafaţă de 3,00 mp, situat în municipiul Bacău, str. Alecu 
Russo nr. 33, sc. B, ap. 1, având F nr. 91936 /Bacău, nr. cadastral 91936, conform 
Anexei nr. 2, parte integrantă din prezenta hotărâre. 

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

(3) Se ia act de valoarea de inventar a imobilului teren în sumă de 3.765,00 lei, 
echivalentul a 740,00 euro, valoare de inventar stabilită prin HCL nr. 469/23.10.2025 
privind actualizarea inventarului bunurilor ce aparţin domeniului privat al Municipiułui 
Bacău însuit prin HCL nr. 157/2018. 

ART. 3 Se aproba redevenţa in suma de 150,60 lei/an (50,20 lei/mp/an) pentru terenul 
prevazut la ART. 1, conform H.C.L. nr. 469/ 23.10.2025, poziţia 6030. 

ART, 4 Se aproba modelul cadru al contractul de concesionare, conform Anexei nr. 3, 
parte integranta din prezenta hotărâre. 

ART. 5 Se împuterniceste domnul Primar al Municipiului Bacău să semneze contractul 
de concesiune. 

ART. 6 Hotărârea va fi comunicată domnului Primar al Municipiului Bacău, persoanei 
nominalizată la Art 1, Direcţiei Economice - Serviciul Financiar-contabil ş 
compartimentului Exploatare Fond Locativ i Gestionare spaţii/terenuri ş alte bunuri 
din cadrul Serviciului Evidenţă Patrimoniu. 



ART. 7 Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndeplinire prevederile hotărârii prin 
Compartimentul Exploatare Fond Locativ i Gestionare spaţii/terenuri i alte bunuri din 
cadrul Direcţiei Patrimoniu. 

ART, 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău hotărârea se comunică în 
termen legal, Instituţiei Prefectułui Judeţul Bacău pentru verificarea legalităţii. 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ 
AOR 

ĺO 

°Oc4U 

ÇONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE 
SECRETARUL GEA/ERAL AL MUN. BACĂU 

NICOL OVIDIU POPOVICI 

Hotărârea a fost adoptată cu 19 voturi pentru. 

C.G.F., C.P./M.T. EX.1 DS.I-A-1 



ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

ANEXA NR. 1 
LA HOTĂRÂREA NR. 211 DIN 13.05.2026 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ i PLANUL DE AMPLASAMENT 
I DELIMITAREA A IMOBILULUI - TEREN, în suprafaţă de 3,00 rnp 

proprietatea privată a municipiului Bacău înscris în CF 91936/Bacău, nr. cadastral 
91936, situat în rnunicipiuî Bacău, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1. 

SERVICIUL EV DENŢĂ PATRIMONIU 
ŞEF SERVICIU 

MARIA -A DREEA BUTNARU 

DINŢĂ SECRETARUL ENERAL AL MUN. BACĂU 
R NICOLĘ-OVIDIU POPOVICI 



Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară BACAU Nr, cerere 37187 
Biroul de Cadastru şi Publicitate lmobiliară Bacau . Ziua 20 

Luna 04 

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE 

I 
100206588665 

Carte Funciară Nr 91936 Bacău 

2 

.1 

TEREN ntravilan 
A. Partea 1. Descrierea imobilulul 

Adresa: Iud. Bacau. UAT Bacău. Loc. Bacau. Str ALECU RUSSO. Nr. 3 
Nr. 
Crt 

Nr. cadastral Nr.I 
topogralic Suprafaţa* (mp) J Observaţii / Referinţe 

Al 91936 ITeren neimprejmuit; I 
Idomeniul privat aI Municipiului Bacau - proiectia la sol a balconului de la etajull 
superior, teren neimprejmuit I 

B. Partea 11. Proorietari si acte 

Îriscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe 

49560 / 25/06/2025 
Act Administrativ nr. HCL nr. 120, din 27/03/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU; Act 
Administrativ nr. adresa nr. 155565, din 18/06/2025 emis de MUNICIPIUL BACAU; 

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

A1 

1) MUNICIPIUL BACĂU, DOMENIUL PRIVAT 
8444 / 28/01/2026 
Act Administrativ nr. hotararea nr. 469, din 23/10/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU; 

B2 se noteaza hotararea nr, 469 din 23.10.2025 privind actualizarea 
inventarului domeniului privat aI Municipiului Bacau 

Al 

ĹSSî1IłVAIłU 
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale I 

de garanţie şi sarcini Referinţe 

NU SUNT 
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Carte Funciară Nr. 91936 ComunalOraş/Municip/u: Bacău 

Anexa Nr. 1 La Partea I 

) 

Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe 

91936 3 domeniul privat aI Municipiului Bacau proiectia Ia soI a balconului de Ia etajul 
superior, teren neimprejmuit 

Teren 

upraraa este aeterminata in pianui ae proiecţie tereo iu. 

fliT&I ii i iî\1iMi lMflRiI 

91036 

flt rfériřnm l hrn 
Nr 
Crt 

Categorie 
folosinţă 

Intra 

Ivilan 

Suprafaţa 

I (mp) l Tarla 
j 

I Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe 

1CUiIDA 3 
constructii 

Date referitoare Ia construcţii 

Lungime Segmerite 
1) Valorile Iungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan. 

Punct 
început 

Punct 
sfârşit 

Lungime segment 
(m) 

2 2.6 _______1 

2 3 1.202 
3 4 2.6 
4 1 1.202 

Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru. 
*** Dlstanţa dintre puncte este formată din segmente cumuiate ce sunt mai mici decât valoarea 1 mlilmetru. 
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Carte Funciară Nr. 91936 Comuna/Oraş/Municipiu: Bacău 

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate: 

Nr, cerere Data cerere Termen l Obiect cerere l 
eliberare I 

37186 20-04-2026 20-04-2026 Consultare/lnformare 

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

Data i ora generării, 
20/04/2026, 08:26 

) 
-J 

Acest document se eiiberează gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alţi solicitanţi, costul 
extrasului este de 25 de lei la ghieu, respectiv 20 de lei dacä este obţinut online prin platforma 
http://epay.ancpi.ro 
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ANCEI. Oficiul de Cadastru şi Pubiicitate Imobilîară BACAU 
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiĺiară Bacau 

Coclverificare 
EXTRAS DE PLAN CADASTRAL tjrcerere ii 

ZIua 

I III hIlIhIIh1hI1I11hhhhh1hhh11Ih1h1h11hthIhIh1hhI1 pentru iiiiob il u l cu I E 91936, IJT Bacău / L.oc I Luna i i 1111 lIlIlIlIlIlIlIli! lIlIlIlIlIli llIIiiII I Bacau, Str. ,lecu lusso, l\i r. 33 
nui 026 10020659225 

Teren: 3 mp 
Teren: lntravilan 
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3mp 
Ptan detaliu 

00 647350 . 

í 
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\ / ľ 7 
6I 
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+ + 

7/ł 

2i51 

\ 

- 

I I 

647300 647350 

Legenda 

Intravilan Legea 5 

ľ] Legea 17 l l Legea 165 
Sistem de proiectie Stereo 70 

Codul de verifiçare din antet poate 6 folosit pentru eerificarea outenticitatii documentului Ia adresa http//wwwancpi.ro/verificore Pag. 1 din 2 
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Legenda 

I l 

Legea7 

Leciea I 65 Síszem de proiecoe Sereo 71) 

lI 

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic 
Legea 17, Art 3 D ii 

Ultima actualizare a geometriei: 25-06-2025 
Data i ora generării: 20-04-2026 08:26 

Codul de verificare din antet poate fi folosit pentru veríficarea autenticitatii documentului la adresa http./www.ancpi.ro/verificare Pag. 2 din 2 
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ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

ANEXA NR. 2 
LA HOTĂRÂREA NR. 211 DIN 13.05.2026 

RAP RT DE EVALUARE nr. 164 din 09.12.2026 

elaborat de ADE VAL EXPERT SRL BACĂU, ing. Popa Adrian, evaluator 
autorizat ANEVAR, a irnobilului - teren în suprafaţă de 3,00 mp, proprietatea 
privată a municipiului Bacău înscris în CF 91936LBacău, nr. cadastral 91936, 

situat în municipiul Bacău, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1 

SERVICIUL EVIDENŢĂ PATRIMONIU 
ŞEF SERVICIU 

MARIA-AND EA BUTNARU 

SECRETARUL NERAL AL MUN. BACĂU 
NICOOVIDIU POPOVICI 



SC ADEVłL i JS&L 
MEMBRU CORPORAŢĺVAL ÂSOC1AT!EINATIONĂLEA EVAĹUÂTORJLOR 4LíTORI2ATI D!N ROMANIA NR 0649 

ŕr PotAndrer Munsrnn nr :7 Bacn;. 600005: ef 072673087070745568047 

C.Uí. 38392560. Nn Reg. Corn. J4ĺ1732!2017 
emaii: adevaBpe6yahQOCOtfl 

ADV Nr. 164/ 09.12.2025 
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S ADEVAL EPKRTUL 
EVALUÂRE TEREN iNTRA VILAN 

/3ACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 33, jud. Ba 
= 

Vă transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in mun. 
Bacău, str. Alecu Russo, nr. 33, jud. Bacau, in suprafata de 3,10 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, 
conform, HCL nr. 120/27.03.2025 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 117306/05.11.2025, avand nr. 
cadastral 91936. Terenul ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau. 

dentificare 
Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv a 
planului topografic, a extrasului CF 91936 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANOPI. 

Utilizarea desemnata a evaăuarii 
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii proprietatii 
imobiliare in vederea concesionarii directe. 

Dreptul de proprietate supus evaluarii 
A fost supus evaluării dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra 
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii, Dreptul de proprietate evaluat este desprins din 
documentaţiile puse la dispoziţie de utilizatorul desemnat (fără a se face investigaţii/verificări suplimentare, 
fiind vorba despre o lucrare efectuată la cornanda beneficiarului), El este considerat drept deplin - drept 
integral de proprietate, valabil si transferabil. 
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini. 

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de 
valoare ţinându-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025: 
Standarde generale 

• SEV 100 Cadrul general al evaluării (lVS 100) 
SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 

e SEV 102 Tipuri ale valorii (lVS 102) 
• SEV 103 Abordări in evaluare (lVS 103) 
• SEV 104 lnforrnatii si date de intrare (lVS 104) 
e SEV 105 Modele de evaluare (lVS 106) 
e SEV 106 Documentare si raportare (lVS 105) 

Standarde pentru active 
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii mobiliare (lVS 400) 
• GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

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

lnspecţia pe teren, actualizarea şi documentarea inforniării cu date de piaţă precum şi întocmirea prezentului 
raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 02.12.2025 ý 09.12.2025. Data de referinţă pentru care sunt 
valabile toate calculele, analizele şi estimările efectuate este 02.12.2025, Valoarea este raportată în lei, în 
condiţiile unei plăţi integrale cash, Pentru elementele de calcul ce au la bază estimări în valută, s-a utilizat 
cursul valutar BNR, valabil la data de 02.12.2025, respectiv: 1 EURO 5,0893 RON. 
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ADEFL EXPERTUL 
EVALUARE TEREřJ ŽNTRAVÍLAN 

BÂCALJ, STR, ALECU RUSSO, NR. 33,jrrL Bacau 

RezultatW evaluarii 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a proprietatiiimobiliare 
supuse evaluarii, la data de 02.12.2025 este: 

Vtoren - 3,10 mp - 8acau, str. Atecu Russo, nr. 33, WC 91936 = 3.360,00 e,respectiv 
Vteren - 3,10 mp - eacau, str. Aecu Russo. nr. 33, NC 91936 660.00 euro (214,00 euro/mp) 

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A. 
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 02.12.2025, urmând a fi corectate ori de câte ori piata o cere. 

ADEVAL EXPERT BACAU 
Ing. Popa AdriaEJbrutodzat ANEVAR 
Administrator 
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SC ADKVAL K](PKRTSJIL 
EWILUARE TEREN INTRA VIUW 

BACAU, sm ALECU RUSSO, NR, ,jud. E3ac i 

S.C. ADEVAL EXPERT 3.RL. Bacau prin Evaluator ing, Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca 

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

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

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

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

e dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost 
verificate in Iimita posibilitatilor; 

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

e evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate, de calificare profesională. 

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

e evaluatorul a efectuat o inspecţie personală a proprietăţilor 

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

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

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

*7 
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S.C ADE VAL KXPERTUL 
EVALUARE TEREN INTRÂViLAW 

BACAU STR. ALECU RUSSO, NR. 33Jud.fiacau 

CAPITOLUL l. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARH 

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

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

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

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

părţile interesate în Tabloul Asociaţiei (http://nou.anevar.rO/paginí/tab10u1a50ciatiei) Afirmaţiile prezentate i 

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

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

Evaluatorului, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional. În derularea întregului proces al evaluării 

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

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

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

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

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

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

t2. Activul (activele) şilsau datoria (datoriile) supus(ăle) evaluării. 

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in mun. Bacău, str. Alecu 

Russo, nr. 33, jud. Bacau, in suprafata de 3,10 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, conform HCL nr. 

120/2703.2025 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 117306/05.11.2025, avand nr. cadastral 91936. 

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

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

1.3. Client si utilizatori clesemnati 
Prezentul Raport de evaluare se adresează PRIMARIEI MUNICIPIULUI BACAU în calitate de client si 

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

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

1.4. Utilizarea desemnata a evaluarii 
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii proprietatii 

imobiliare in vederea concesionarii clirecte. 

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

altă utilizare desemnată decât cea de concesiune directa, cu excepţia cazului în care aceste lucruri sunt 

expres menţionate în raport. 
Dat fiind faptul că utilizarea desemnată este unică i strict definită, preluarea unor date din raport pentru 

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

inspecţii de risc, audit energetic, executări, impozitări, raportare financiară, insolvenţă, eto.) 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 Bacau - Domeniu Privat, asupra 

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

puse la 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. 

Conform notei de cornanda a 6eneficiarului, in estimarea valorii proprietatii imobiliare nu s-au luat in calcul 

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

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

limitative eşeI 12.2025. Valoarea este raportată în LEI, fără ŢVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut la 

cursul de. FI 93 RON, valabil pentru data de 02.12.2025. Valabilitatea exprimării valorii în cele 
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două monede, precum şi echilibrul între acestea, sunt valabile la momentul exprimării opiniei, evotuţia 

ulterioarä a valorii putând fi difetită pentru cele douä monede. 

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

1.&Tipul valoriî utilizate 
Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului si utilizatorului 

desemnat reprezintă o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare aşa cum este aceasta defmită în 

Standardele de Evaluare a bunurHor, ANEVAR, editia 2025. 

Conform SEV 102 -Tipuri ale valorii, paragrafAlo valoarea de piata este definita astfel: 

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

data evaĺuărü, între un cumpără for hotărât i un vänzător hotărât, într-o tranzac ţie nepărtinitoare, după un 

marketing adecvaf i în care părţile au acţionat fiecare în cuno$inţă de cauză, prudent.şi fără constrângere. 

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

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

630 Evaluarea bunurilor imobile 

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

lnspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian si evaluator autorizat Fechet Valentin 

în data de 02.12.2025. Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre 

clientlproprietar, respectiv plan topografic, a extrasului CF 91936 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 contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse 

ale cladirilor. 
ldentificarea oricaror limitari sau restricţii a inspecţiei, documentării i/sau a analizelor utilizate în cadrul 

evaluării: 
o nu se cunosc restrictii sau limitari 

In vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au incius urmatoarele: 

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

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

cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces Ia 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 
Conform SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării, paragraf 20 (j) natura i sursa informaţiilor semnificative 

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

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

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

° !nformatii certe 
o elemente şi date de identificare ale proprietăţii evaluate - adresă, delimitare fizică pe teren 

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietăţii evaluate - acte meationate 

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 

Responsabilitatea pentruaceste informaţii revine integral Clientului. 

SS\ 
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lnformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupe cum urmeaza: 
HOL nr. 12012703.2025; 
Extras CF pentru informare nr. 117306/05.11.2025; 
Plantopografic-Anexa nr. 5 la HCL 120/27.03.2025. 

Responsabilitatea pentru aceste informaţii revine integral Clientului. 

lnformatii colectate do evaluator 
Datele necesare pentru evaluarea proprietăţii imobiliare sunt date despre aria de piaţă, date despre 
proprietatea subiect i date despre proprietăţile comparabile. 
Datele despre aria de piaţă sunt colectate la nivel de vecinătate, ora, regiune i atunci când este 
necesar, la nivel naţional i internaţional, în funcţie de întinderea geografică a acestei arii, justificat 

apreciată de evaluator ca fiind adecvată pentru proprietatea imobiliară subiect, Aceste date reprezintă 
o bază ş pentru analiza celei mai bune utilizări, precum i pentru explicarea rezultatelor evaluării i 

formularea concluziei asupra valorii. 

lnformatiile si datele de intrare (informaţii faptíce): 
datele descriptive referitoare la proprietatea evaluată 
informaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zonă i localitate 
date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja existente în baza de date a evaluatorului, 
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifică si din massmedia de specialttate 
date specifice din manuale i cataloage de costuri 
date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicaţii ş internet 
date despre preţuri, chirii, neocupare i rate de capitalizare publicate de principalii analiti de piaţă 
recunoscuţi, alte analize i opinii publicate 
lnformatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe 

piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; 
lnformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate; 
Baza de date a evaluatorului. 

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

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

si nici pentru rezultatele obtinute în cazul în care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le-a avut la dispoziţie, 

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 

asurnă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 
Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la clientĺproprietarul imobilului au fost 

selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acurateţea, considerandu-se ca informaţiile nu 
prezintă erori, sunt nepărtinitoare ş reflectă caracteristicile pe care sunt concepute să le măsoare, ca setul de 
informaţii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informaţiile reflectă condiţiile de 

piaţă. 

til. lpotoze semnificative sau speciale si/sau conditii limitative 
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare 

sunt următoarele: 

1.ltl. lpoteze semnificative: 
o 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; 

o informatiile solicitate şi luate în considerare de către evaluator sunt consíderate a fi autentice, fără ca 

acestea să ofere o garanţie asupra preciziei lor; 
o evaluatorul a obţinut informaţii, estimări şi opinii, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse 

considerate credibîlę; 
o se presupunę& uinuritsunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al 

acestora; , 

7 



sc i 
EVALUARE TEk. (INTRAVÍLAW 

BACAU, STR. ALECU RUS$O NR. 33Jud. Bacau 

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

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

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

• ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si 
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele 
decat cele care sunt prin executie aparente, Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in 
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda 
clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze 
astfel de aspecte; 

e se presupune ca toate licentele, autorizatiHe si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale 
ńecesare functionarii au fost sau pot fi obtînute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare 
in acest raport; 

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

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

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

e previziunile sau estimările conţinute în raport s-au făcut în condiţiile actuale ale pieţii; 
e evaluarea s-a efectuat în condiţiile unei vânzări cu plata integrală, cash. 
e evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 02.12.2025, evaluarea s-a realizat in 

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

1.11.2. Conditii imitative 
e evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie în 

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

e 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; 

e acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cât şi pentru evaluator şi este valabil numai 
pentru scoput menţionat în cadrul capitolului si evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate dacă acesta 
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute 
alte mentiurii; 

e previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii 
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin 
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. 

e in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost 
prezentate de Beneficiarul lucrarii, la inspectia pe teren. 

1.11.3. łpoteze speciale 
e Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre clientlproprietar, respectiv a 

planului topografic, a extrasul CF 91936 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPI. 
e conform extrasiui de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini; 
e evaluatorut u a yut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii In lipsa certificatului 

de urbi4rn evrlm s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si 
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economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta 
ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul 
punerii de acord cu noile informatii existente; 

o identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client; 
o documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, 

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

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

o evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate, 
false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat; 

o raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. 
Daca aceste conditii se vor modifîca, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 

1.12. Constatările unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicii 
ln cadrul prezentei evaluari nu s-a apelat la specialisti externi. 

1.13. Consjderatii privind factorii de mediu, sociaH 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 lnformaţii i date de intrare, SEV 106 Documentare şi 
raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare trebuie sa faca 
referire la factorii ESG. 

Factorii ESG importanţi, asociaţi cu valoarea unui activ, ar trebui luaţi în considerare ca parte a procesului de 
selecţie a informaţiilor i datelor de intrare. 
Factorii ESG sunt: 
Factorii de mediu pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 

- poluarea aerulLli i a apei; 
- biodiversitatea; 
- schimbările climatice (riscurile curerite şl viitoare); 
- apa curată i salubrizarea; 
- emisiile de carbon i de alte gaze; 
- despăduririle; 
- dezastrele naturale; 
- eficienţa utilizării resurselor (de exemplu, energie, apă şl materii prime); 
- gestionarea deeurilor. 

Factorii sociali pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 
- relaţiile cu comunitatea; 
- conllictul; 
- gradul de satisfacţie a clienţilor; 
- protecţia datelor cu caracter personal i a vieţii private; 
- dezvoltarea capitalului uman (sănătate i educaţie); 
- implicarea angajaţilor; 
- egalitatea de gen i de rasă; 
- starea de sănătate i bunăstarea; 
- drepturile omului; 
- condiţiile de muncă; 
- mediul de muncă. 

Factorii de guvernanţă pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 
- structura comitetului de audit; 
- diversitatea i structura consiliului director; 
- mita i corupţia; 
- guvernanţa corporativă; 
- donaţiile; 
- standardele de raportare ESO i costurile de reglementare; 
- remuneraţia personalului executiv; 
- putereaínstituţională; 
- planĺ cär succesiunii manageriale 

- o 
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parteneriatele; 
- activitatea de Iobby politic; 
- statul de drept; 
- transparenţa; 
- procedurile privind avertizorul de integritate. 

Factorii ESG i mediul de reglementare a acestora ar trebui să fie Iuati în considerare în măsura în care 
aceste elemente sunt mäsurabile i dacă ar fi considerate 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 Iuaţi în considerare, în măsura în care aceste elemente nu sunt măsurabile si 

nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat raţionanientul profesional. 

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

raportare (IVS 106) si cuprinde, pe Iârigă termenii de referinţă, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, 
calculelor i judecăţilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare Ia indicaţia asupra valorii raportate, nefiind 
necesară nicio excludere sau abatere de Ia respectivul Standard. 
Raportul de evaluare prezintă 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 utîlizare, difuzare sau publicare 
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata, mentionata la pct. 1.4, 

respectiv estimarea valorii proprietatii imobiliare in vederea concesionarii directe de catre Municipiul Bacau - 

Domeniu Privst. 
Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o 
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare. 
Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau 

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

in mod expres in Contractul de prestari servicii. 
Acest raport poate fi utilizat doar în legătură cu bunul/bunurile identificatle 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 care responsabilitatea ar fi asumată explicit în Termenii de referinţă, Raportul de evaluare, în 
totalitate sau pe părţi, sau oricare altă referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus într-un document 
destinat publicităţii fără acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei i contextului în care 

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

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

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

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV 
Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025, 

ţinându-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand ceriritele Codului de 

etica aI profesiei de evaluator emis de ANEVAR 
In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor: 
Standarde generate 

c SEV 100 Cadrul general al evaluării (lVS 100) 
e SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 
• SEV 102 Tipuri ale valorii (lVS 102) 
c SEV 103 Abordări in evaluare (lVS 103) 
c SEV 104 Informatii si date de intrare (lVS 104) 
c SEV 105 Modele de evaluare (lVS 106) 
• SEV 106 Documentare si raportare (lVS 105) 

Standarde pentru active 
• SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 
c GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

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

prezentului raport de la respectivele Standarde. 
Conform cu cerintele prezentate m SEV aplicabile la Data evaluani confirmam ca 

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

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

speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului. 
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport 

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

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

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

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

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

valori au fost urmatoarele: 
e documenłarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului; 
e inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 
• stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului; 
e selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
e analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere ai evaluarii; 

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

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

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

preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate; 
e 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. łdentificarea 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. 202470/05.11.2025. Proprietatea imobiliara supusa 

evaluarii este amplasata in mun. 8acau, str. Alecu Russo, nr. 33, jud. Bacau. 
Beneficiarul a prezentat următoarele acte, anexate în copie la prezentul raport: 

e HCL nr. 120/27.03,2025; 
Extras CF pentru informare nr. 117306/05.11.2025; 

• Plan topografic - Anexa nr. 5 la HCL 120/27.032025. 
)ocumentele si informatiile mentîonate 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 si asuma niciun fel de raspundere peatru 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 certilcă 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 înformaţiile 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 cuantificarii valorice a diferentelor, Raportul de 

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

neafectat de niciun fel de sarcini. 

2.3. Tipul proprietăţii; definirea pieţii 
Proprietatea evaluată este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona mediana a orasului, in 

apropierea ISU Bacau si statia de carburanti PETROM, Piaţa specifică este cea a terenurilor din zona de 

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

zona strazilor lcv_Alcu Rusoo-Cornisa. 

lI 
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2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare 
2.4.1. Situatia juridică si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE 
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientut lucrarii. 
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 120/27,032025 si a extrasul CF nr. cerere 
117306/05.11.2025, imobilul apartine Municîpiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru 
informare nr. 117306105.11.2025, respectiv lntabulare drept de proprietate dobandit prin LEGE, cota actuala 
1/1. 
Evaluatoru! 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 documente: 

HCLnr. 120/27.03.2025; 
Extras CF pentru informare nr. 117306/05.11.2025; 

m Plan topograpfîc - Anexa nr. 5 la HCL 120/27.03,2025. 
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatoruĺ nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a 
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare. 

2.5. Informaţii despre zonă si amplasament 
Terenul supus evaluärii este amplasat în zona median a orasului, in apropierea ISU Bacau si satia de 
carburanti PETROM, Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential 
(blocuri de locuinte) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz 
casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu doua 
banzi de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este intens, str. Milcov 6ind una din principalele artere 
a orasului. 
În zonă se află: 

• reţea de transport în comun în apropiere; 
• unităţi comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic; 
• spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc). 

2.6. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante 
2.6.1. Descrierea zonel, utHitatea si dotarea urbana 
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N,C. 91936, CF 91936, cu categoria de folosinta curti 
constructii, in suprafata de 3,10 rnp, amplasat in zona B, a orasului Bacau, pe str. Alecu Russo, nr. 33, jud. 
Bacau. 
Artere importante de circulatie in apropriere: 
• Auto - str. Milcov, Alecu Russo si str. Cornisa; 
• Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 
ln zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijtoace de transport suficiente, institutii 
bancare, institutii de cult, institutíi administrative. 
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, 
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet 

Concluzie 
Zona de referinta: zona B. Amp!asare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat. 

/ 
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2.7. Descrierea proprietatii imobQiare 
Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren avand suprafata de 3,10 
mp, aferent nr. cadastral 91936, amplasat in Bacau, str. Alecu Russo, nr, 33, aflata in proprietatea Municipiului 
Bacau. 
Lotul de teren ce face obiectul evaluarii se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de 
folosinta curti-constructii, fiind ocupat de o constructie - scara de acces Ia subsolul blocului. 
Terenul supus evaluării este amplasat în zona mediana a orasului, in apropierea ISU Bacau si statia de 
carburanti PETROM, Proprietatea este amplasata in nisa blocului 33 intre sc. A si sc. 8, avand acces atat din 
str. Alecu Russo cat si prin intermediul aleelor din spatele blocului. 
Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati: 
• la nord: str. Alecu Russo; 
o la sud: alee acces; 
o la est: bloc locuinte nr. 33 sc. A; 
• la vest: bloc locuinte nr. 33 sc. 8. 
Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 3,10 mp, apartine 
Municipiului Bacau, este plan si are forma regulata - dreptunghiulara, Terenul dispune de posibilitatea de 
racordare la toate utilitatile zonei. Âccesul a proprietate se realizeaza din str, Alecu Russo prin nisa dintre 
scarile A si 8. 

(0) 
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CAPFTOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE 

3.1. Fapte curente 
Analiza pieţei este procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anumit bun sau serviciu şi constituie baza 
pentru a determina cea mai bună utilizare a unei proprietăţi, O construcţie existentă sau propusă pentru o 
anumită utilizare poate fi analizată în funcţíe de criteriile fezabilităţii financiare şi productivitäţii maxime numai 
după ce s-a demonstrat că există o conformare corespunzătoare pe piaţă pentru existenţa acelei utilizări. 
Valoarea de piaţă a unei proprietăţi este în mare măsură dependentă de poziţia sa competitivă pe piaţa sa. 
În anul 2025, piaţa imobiliară din România continuă să evolueze într-un context marcat de schimbări 
economice si sociale semnificative. Cresterea preţurilor proprietătilor, fluctuatiile cererii i ofertei, precum i 
adaptarea la noile tendinţe tehnologice i de sustenabilitate sunt doar câteva dintre aspectele care defmnesc 
acest sector dinamic. 
Această cretere este influenţată de factori econornici i demografici, Această tendinţă ascendentă a preţurilor 
este influenţată i de inflaţia persistentă, Ea afectează costurile de construcţie i, implicit, preţurile finale ale 
proprietăţilor. ln plus, modificările fiscale i cre$erea ratelor dobânzilor Ia creditele ipotecare contribuie la 
majorarea costurilor de achiziţie pentru potenţialii cumpărători. 
Cererea din România se menţine robustă, alimentată de factori precum creterea veniturilor populaţiei i 
migraţia către centrele urbane, Interesul pentru proprietăţi premium, cum ar fi apartamentele penthouse i 
vilele exclusiviste, este în cretere. El reflectă o schimbare în preferinţele cumpărătorilor către locuinţe care 
oferă atât confort, cât i statut social, Tendinţa este mai evidentă în marile orae, unde dezvoltatorii imobiliari 
se concentrează pe proiecte care să răspundă acestor cerinţe. 
Oferta pe piaţa imobiliară din România în 2025 este caracterizată de o discrepanţă între cererea ridicată i 
disponibilitatea limitată a proprietăţilor. Discrepanţă este întâlnită în special în zonele urbane aglomerate. 
Această situaţie este rezultatul unui ritm mai lent aI dezvoltărilor imobiliare, Ea este influenţată i de factori 
precum creterea costurilor de construcţie i reglementările urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntă cu 
provocäri în a satisface cererea în crestere, ceea ce contribuie la rnenţinerea preţurilor Ia 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 creditele ipotecare i asupra costurilor de construcţie. Creterea preţurilor materialelor de 
construcţie, cauzată de instabilitatea pieţelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor i îi obligă să 
găsească soluţii pentru a menţine proiectele viabile. 
Politicile fiscale adoptate de guvern în 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pieţei imobiliare. 
Modificările în sistemul de impozitare a proprietăţilor i eventualele facilităţi acordate pentru achiziţia de 
locuinţe influenţează deciziile cumpărătorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumpărători pot 
stimula cererea, în timp ce majorările taxelor pe tranzacţii pot descuraja investiţiile, În acest context, 
stabilitatea Iegislativă este esenţială pentru a menţine încrederea pe piaţa imobiliară. 

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea oreditării. În 2025, băncile au devenit mai prudente în acordarea 
împrumuturilor. In plus, cresterea ratelor dobânzilor face ca achiziţia unei locuinţe să fie mai dificilă pentru 
anumite categorii de cumpărători, Cu toate acestea, băncile vin i cu soluţii alternative, cum ar fi creditele 
verzi, destinate locuinţelor eficiente energetic, Aceste produse financiare beneficiază de dobânzi rnai mici, 
încurajând astfel dezvoltatorii să investească în proiecte sustenabile.Sustenabilitatea este o altă tendinţă 
majoră care influenţează sectorul imobiliar. Clădirile certificate ecologic i locuinţele cu eficienţă energetică 
ridicată sunt tot mai căutate. Popularitatea lor nu se datorează doar costurilor reduse pe termen lung, ci i 
datorită legislaţiei europene care încurajează astfel de dezvoltări. În oraeIe 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:www.evz.ro) 

Piaţa irnobiliară din România continuă să dea semne de rezistenţă în pofida taxelor impuse anul acesta. În 
luna octombrie 2025 au fost vândute, la nivel naţional, 58.502 imobile, cu 3242 mai multe faţă de luna 
septembrie, potrivit datelor publicate luni, lO noiembrie, de Agenţia Naţională de Cadastru i Publicitate 
lmobiliară(ANCPI). 
Datele statistice vin să confirme că piaţa imobiliară a început să se adapteze noilor taxe, mai ales a TVA-ului 
majorat, i să găsească soluţii pentru a menţine business-urile din imobiliare pe linia de plutire. rotui, 
numărul total al caselor, terenurilor i apartamentelor tranzacţionate este cu 9.496 mai mic decât în aceeai 
penoade din 2024 (3e1e mai multe vanzări de imobile au fost Inregistrate n Bucuresti (8 829) llfov (3 981) si 
Cluj (2929) iar cee mai Putine n Teleorman (56) Covasna (394) si Sălaj (411) 

- _ _ 
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La nivelul reedinţelor de judeţ, Cluj-Napoca (1.096 tranzacţii), Braov (1.079) i lasi (877) conduc topul, în 
timp ce Alexandria (21), Slatina (64) i Slobozia (71) înregistreazä cele rnai puţine tranzacţii, 

Piaţa imobiliară din judeţul Bacău a înregistrat o uoară revenire în una octombrie 2025, după scăderea 
puternică din septembrie, Potrivit datelor Agenţiei Naţionale de Cadastru i Publicitate lmobiliară (ANCPI), în 

judeţ s-au tranzacţionat 1.251 de imobile, cu aproape 8% mai multe decât în septernbrie, când au fost 
raportate 1.163 de vânzări. 
Cresterea volumului tranzacţíilor indică o stabilizare a pieţei după perioada de corecţie determinată de 
schimbăríle fiscale i de eliminarea cotei reduse de TVA pentru locuinţele noi. Totui, specialitii din domeniu 
avertizează cä apetitul pentru investiţii rămâne temperat, iar cumpărătorii sunt mai atenţi la preţ i la evoluţia 
costurilor de trai. 
Structura tranzacţiilor din judeţ 
La nivelul judeţului Bacău, în luna octombrie s-au înregistrat următoarele tipuri de tranzacţii: 

Tereriuri extravilane agricole: 246 vânzări 
Terenuri extravilane neagricole: 25 
Terenuri intravilane cu construcţii: 322 
Terenuri intravHane fără construcţii: 377 
Unităţi individuale (apartamente i case): 281 

Bacăul se află pe locul 15 la nivel naţional în luna octornhrie 2025, cu 1.261 tranzacţii 
irnobHíare înregistrate (dupa numarul de vanzari) 
În municipiul Bacău, în luna octombrie au fost tranzacţionate 336 imobile. Segmentul apartamentelor continuă 
să fie dominant, însă interes există i pentru case din zonele periurbane, unde suprafeţele de teren sunt mai 
generoase.(Sursa:www.bacaunet.ro) 

ln concluzie, piaţa imobiliară de terenuri în 2025 arată o tendinţă de adaptare şi moderare în România, cu o 
uoară revenire la final de an după o scădere iniţială, cumpărătorii fiind mai prudenţi din cauza taxelor noi, 
dei se observă o rezistenţă i o cerere constantă, susţinută de urbanizare, dei datele specifice 
pentru terenuri lipsesc din fragmente, tendinţa generală e de stabilizare l potenţială cretere pe termen lung, 
conform unor previziuni. 
Tendinţe Generale Pîaţa lmobiliară 2025: 

Scădere şi Adaptare: Vânzările de imobile au înregistrat o scădere faţă de 2024, dar luna de lună au 
arătat o usoară revenire, indicând o adaptare a pieţei la noile condiţii, inclusiv taxe. 

Prudonţa Cumpărătorilor: Achiziţiile sunt mai lente, cumpărătorii ateptănd stabilizarea pieţei. 

• Rezistenţă: Piaţa demonstrează rezistenţă, cu aproape 60.000 de imobile văndute în octombrie 2025, 
dei mai puţin decât anul anterior. 

Specifice Terenurilor (lnferenţe): 
• Cerere Sustenabilă: Dei datele exacte lipsesc, cererea pentru terenuri (mai ales în zonele 

urbane/periurbane, pentru construcţii noi) este susţinută de creterea economică, somajul scăzut i 
urbanizare, sugerând o piaţă robustă pentru terenuri, în special cele cu potenţial de dezvoltare. 

Stabitizare Preţuri: Ne putem atepta la o stabilizare a preţurilor, cu posibile creteri moderate pe 
termen lung, în funcţie de locaţie, cerere i dezvoltarea infrastructurii. 

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

momentul actt l 

/ 



SC ADEVAL EXPKRTS&L 
EVALUARE TEREN INTRA VILAN 

t3ACAL $TR, ALECU RUSSO, NR. 33, îu 13acau 

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

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

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au 
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din 
revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii si arnenajari 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 firianciar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin 
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii. 
O clasificare a proprietăţilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face în funcţie de ampíasamentul 
acestora in arealul localitatii. Alte criterii/elemente ce se iau în considerare la achiziţionarea unei proprietăţi 
sunt: suprafaţa si forma terenului , planeitatea terenului, restrictiile de construire, accesul si frontul stradal, 
accesul la transportul auto public, accesul la utilităţile edilitare ale zonei, etc. 

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand 
siteurile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.olx.ro, www.laiumatate.ro, www.roniimo.ro, 
www.imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, etc. 

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, in zona analizata, respectiv Alecu Russo si 
imprejurimi, au fost identificate urmatoarele oferte: 

Nr. Suprafata 
Pret oferta Pret oferta 

crt Locatie Zona Caracteristîci proprietate îmobiiiara 
teron(mp) 

vanzare vanzare 
(euro) (euro/mp) 

Teren intravilan, suprafata 
969.oomp, acces facil, suprafata 

Mun,Bacau, str. Castanilor 
(zona orizont), jud. Bacau mediana neregulata, teren plat, utilitati in 969,00 242250,00 250,00 

zona, Terenul este pretabil pt. 
constructie_rezidentiala. _______________________ ________ 

Teren intravilan, suprafata 
___________ ___________ __________ 

442mp, acces dublu, suprafata 
2 

Mun.Bacau, str. Toamnei 
(cartier Cornisa), jud. Bacau 

mediana regulata, teren plat, utilitati in 442,00 150.000,00 339,37 
zona, Terenul este pretabil pt. 

constructie_rezidentiala. 
_______________________ ________ 

Teren intravilan, suprafata 
___________ ___________ __________ 

Mun.Bacau, str. Frasinuiui 
median-

33500mp, acces facil, suprafata 
3 (zona Piata Sud),jud. 

centrala neregulata, teren plat, utilitati in 335,00 100.000,00 296,51 
Bacau zona, Terenul este pretabil pt. 

______________________ ________ constructie_comerciala. ___________ ___________ __________ 

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele: 
In zona analizata, preturšle pornesc de Ia 250,00 euro/mp, pana Ia 339,00 eurolmp, valoarea 
medie a pretului ofertat fiind de 296,00 eurolmp, mediana fiind de 298,00 eurolmp.Desigur, 
aceste valori sunt orientative, valoarea terenulul analizat spre evaluare depínzand si de alte 
criterii, respectiv forma terenului, utilitati, acces, dimensiunea suprafetei de teren, planeitate, 
etc 
Difererita de pret (euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona în parte, este 
explicabila datorita elementelor distinctive inferioare sau superioare ale 
am plasarnentelor(Iocalizare, suprafata, forma, acces,front stradal, utilitati, restrictii 
constructive, etc). 
Valoarea arnplasamentelor creste direct proportionala cu facilitatile oferite sî zona. 
Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului ofertat. Aceasta marja 
poate fi mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mai 
lung sau mai scurt, etc. 

3.3. Analiza cererii 
Pe pietele imobiliare eiei reprezinta cantitatea dintr un anumit tip de propiietate pentru care se manifesta 
dorinta pentru cun1j rr ihiriere la diferite preturi pe o anumita piata intr un anumit interval de tirnp 
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Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet Ia nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde 
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. 
Cererea pentru un bun sau serviciu este creată de utilitate şi este afectată de raritate, Cererea mai este 
influenţată de dorinţă şi de forţele care creează şi stimulează dorinţa. Deşi atracţia oamenilor pentru diferite 
lucruri ar putea fi nelimitată, dorinţa este restricţionată de puterea efectivă de cumpărare. De exemplu, 
imposibilitatea de a cumpăra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri, Pentru că pe o piaţă 
imobiliară oferta se ajustează încet Ia nivelul i tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu 
schimbările de cerere, fiind astfel inftuenţată de cererea curentă, Cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit 
tip de proprietate imobiliară pentru caro se manifestă dorinţa pentru cumpărare şi I sau închiriere, la diferite 
preţuri, pe o anumită piaţă imobiľară specifică, într-un anumit interval de timp. Cererea, privită calitativ şi 
cantitativ, este influenţată şi de oferta specifică, influenţând semnificativ preţurile de tranzacţionare. Cererea 
solvabilă este reprezentată în acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiară de a achiziţiona 
acest tip de proprietate cu plata integrală, fie prin intermediul accesării unor credite imobiliare. 
Cererea este minimaĺizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si 
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de iriflatie ridicata, posibilii investitori 
fiind circumspecti. 
ln analiza cererii de pe piaţa proprietatilor imobiliare, sunt importanţi următorii factori: 
- populaţia din aria de piaţă; 
- mărimea şi numărul familiilor, rata de creştereĺdescreştere în formarea familiilor, structura şi distribuţia lor pe 
vârste; 
- nivelul veniturilor şi salariilor; 
- tipologia locurilor de muncă şi rata şomajului; 
- raportul între spaţiile ocupate de proprietari şi cele ocupate de chiriaşi; 
- considerente firianciare, cum ar fi nivelul economiilor, condiţiile de creditare (dobânzi, raportul creditlvaloare, 
comisioane şi taxe, disponibilitatea asigurărilor); 
- planul de urbanism şi direcţiile de dezvoltare urbanistică; 
- factorii ce afectează atractivitatea fizică a vecinătăţii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun 
de fundare şi barierele naturale sau artificiale etc.; 
- structura taxelor locale şi a administraţiei; 
- disponibilitatea facilităţilor şi serviciilor (instituţii de cultură, instituţii de învăţământ şi calitatea şcolilor, facilităţi 
sanitare şi medicale, servicii de pompieri şi poliţie). 
Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din 
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii ulterioare in locuinte unifamiliale sau 
spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism. 

Actualmente, datorita conditiHor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat 
interna cat si internationaJa, scaderea semnificativa a indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor, 
cresterea cursuui valutar, etc., cererea pentru orice tip de proprietati írnobHiare este in stagnare sau 
chiar regres, investitorii fiind mai pruclenti. 

34. Echilibru pîetei 
Punctul de echilibru al pieţei este foarte greu de atins, ciclul imobiĺiar neputând fi sincronizat cu ciclul de 
dezvoltare a afacerilor, datorită instabilităţii economice, activitatea imobiliară răspunzând la stimuli pe termen 
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzacţionate/oferite la preţuri diferite în funcţie de destinaţie, 
amplasament, suprafeţe, apropiere de utilităţi, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive, 
etc. 
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatii imobiliare 
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al oferteî, ceea ce poate fi numita o piata a 
cumparatorului. 
La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii 
subiect, este caracterizata astfel: 

) Piata activa: Nu - este caracterizata de o cerere redusa, si o crestere a preturilor. 
Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a 
preturilor, La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere reclusa si o oferta superioara, 
preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca. 
Piata a cumparatorului: Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj (atunci cand 
pretunle de piatşjsunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de 
cumparato,i?ol ţ111) 
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Piata a vanzatorului: Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar 
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta. 

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

4.1. Cea mai bună utilizare 
Conceptul de cea mai bună utilizare (CMBU) este un concept de piaţă, Prin analiza CMBU a proprietăţii 
imobi!iare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivă şi profitabilă. 
Conform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca utilizarea probabila in mod rezonabi! si 

justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din 
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii 
imobiliare. 
Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei 
activului la cea mai buna utilizare a sa, Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci 
cand activul este utilizat optim. 
Determinarea celei mai bune utilizari implica Iuarea in considerare a urmatoarelor: 

a) pentru a stabili daca uti!izarea este fizic posibile, 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 constrangeri; 

c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea 
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta 
pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea 
in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare. 

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii 
referitoare la terenuri libere amplasate în mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea 
imobiliara supusa evaluarii, Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile i 
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, ţinând 
cont în acelai timp de specificul zonei i caracteristicile terenului (formă i dimensiuni). 

În vederea stabiliril celei mai bune utilizări, ani analizat utilizările cosibile ale nronrietMilnr din niim 

_______________________________ 

Utilizare analizata 

- 

3--

_______________ Criterii CMBIJ 
Permisă legal Posibilă fizic Fezabilă financiar Maximum 

productiva 
IndustriaIa nu nu nu nu 
Conierciala nu nu nu nu 
Rezklentiala da da da da 
Arlallzand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila 
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultă că cea mai bună 
utilizare a proprietatii este de spatii rezidentiale. 

4.2. Modul de abordare a valorii 
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea 
valorii proprietatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv: 

abordarea prin piata 
o metoda comparatiei directe; 

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare 
Estimarea valorii terenului - metoda comDaratiei 
Premiza majoră a abordării prin comparaţie directa este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi 
imobiliare este în reiaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. 
În cazul de faf -- i Hhiică de comparare, se va utiliza o metodă calitativă şi anume - analiza comparaţiilor 
relative. :-z pe studiul relaţiilor indicate de datele pieţei, fără a recurge la cuantificare. Pentru 
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a aplica această tehnică, evaluatorul analizează, compară şi ajustează oferte şi tranzacţii pentru ioturi similare 
în scopul determinării caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faţă de cele ale proprietăţii subiect. 

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

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Toamnei, cartier Cornisa, in suprafata de 442,00 
mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, dublu acces este ia vanzare ia data 
evaluarii cu 339,37 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ui www.imobiliare.ro. 
COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Castaniior, zona Orizont, in suprafata de 969,00 
mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaiuarii cu 
250,00 euro/mp. lnforrnatia este preluata de pe siteul www.storia.ro. 
COMPARABDLA 3: Teren iniravilan situat in mun. Bacau, str. Frasinului, zona Piata sud, in suprafata de 
335,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este ia vanzare ia data 
evaluarii cu 298,51 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 

Cuantificarea aiustarilor: 
1 Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilor 
comparabile sau ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiiiara; 
2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfei comparabilele 2 si 3 au fost ajustate 
pozitiv/negativ cu un procent de 10% fiind amplasata inferior/superior fata de subiect; 
3. Diferenta de suprafata a terenuiui afecteaza si valoarea proprietatii, astfei toate cornparabilele au fost 
ajustate negativ cu un procent de 10%+15%; 
4. Utiiitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabiiele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 
5%, acestea fiind inferioare subiectului. 
5. Forma terenuiui infiuenteaza valoarea proprietatii. Comparabilele 2 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un 
procent de 10%, acestea fiind inferioare subiectului. 
6. in functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate negativ cu un procent de 15%+25%, fiind 
superioare subiectului. 

Din analiza efectuată a rezuitat că cea mai apropiată comparabilă de subiect este comparabila 1, deoarece 
aceasta are cel mai mic raport ATBĺpret oferta si cel mai mic nr. de ajustari. 
Desfasurarea caiculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1. 

Reconciiierea valorilor 
Reconcilierea este anaľza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finală a vaiorii, avandu-se in 
vedere criteriile specifice, respectiv: 

Adecvarea 
Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopuiui si utiiizarea 
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiiiare si viabilitatea pietei 
imobiliare. Desi estimarea finala a vaiorii este bazata pe metodele care sunt cele mai apiicabiie, opinia finaia 
nu este in mod necesar identica cu vaioarea obtinuta prin metoda cea mai apiicabiia. 

Precizia 
Precizia unei evaiuari este masurata de increderea in corectitudinea dateior, de calculele efectuate si de 
ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatiior comparabiie. Numarui de proprietati comparabile, 
numarul de ajustari si ajustarile absoiute si nete, reflecta precizia reiativa a unei anumite apiicatii a metodei. 
De reguia, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca 
impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza. 

Cantitatea si calitatea informatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza caiitatea si relevanta rezultateior unei metode, Ambele criterii trebuie 
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabiia sau de o anumita 
metoda Chiar s tteIe care indeplinesc criteritie de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 
fundamenteaza i:it nformatii, in termeni statistici, intervalui de incredere in care va fi valoarea reaia, 
va fi ingustat ç iiI Ĺ : &flinentare disponibiie. 
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Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregíi lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca 
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate 
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere, Abordarea prin piatat este considerata ca 
fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de 
increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin 
prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata. 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estimată a proprietatii imobiliare 
supusa evaluarii, la data de 02.12.2025, este de: 

Vtoren 3,10 mp - Bacau, str. Alecu Russo. nr. 33, NC 91936 3.36OOO e,respectiv 
Vteren -. 3,10 mp - Bacau, str Alecu Russo, nr. 33. NC 91936 = 66OOO euro (214OO euro/mp) 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 
toate analizele si valorile au fost indicate la data eva!uarii 02.12.2025, 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; 

evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care prornoveaza 
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 metodologiel de lucru stabiflte d ctre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 
Autorizati din Romania). 

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

lng, Adrian Popa - Evaluator autorizat ANEVAR 

Ing. Valentin Fechet - Evalutor autorizat ANEVAR 

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor 
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate. 
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ADE VAL EXPERT SRL Anexa 1 

EVALUARE TEREN MUN. BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 33, JUD. DACAU, N.C. 91935, PRtN METODA COMPARATIEI DIRECTE 

Etemerite rio comparatie Suhtect Teren tntravtlan Comparabita 1 Comparabtta 2 Comparabtta 3 

Adresa 
Mun. Bacarj, str, Atecu Ru55o, rrr. 

33 juri dacau 
___________________________ 

Mao. Sacau, str. Toamna 
(cartier Corniaa), jud. Bacau 

Mun. dacau, alt. Cautanilar 
(zona Onzorrt), jud. Sacau (zona 

___________________________ 

Mun, Becau, alt. Frauirrulur 
Piata Sud), juri. l3acau 

_______________________ 
Numar cadastral 

91936 

Provenienta informatf comparabile imobitiare.ro storia.ro storia,ro 

Pret ofertat (euro) 15000000 24225000 100,000.00 

Pret ofertat (euro/mp) 339.37 250.00 298.51 

Tip pret de vanznre (tranzactieř oferta) oferta oferta oferta 

Ajustare (%) -10.00% -1O.00% -10.00% 

Ajustare valorica (euro> -33.94 -25.00 -29.85 

Pret ajustat (euro) 305.43 225.00 268.66 

Dreptul de proprietate transmis absolut absolut aboolut abuolut 

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Conditii de finaritare plata integrala plata integrala ptota integrala plata nlegrala 

Ajuutare (%) 0.00% 0,00ĺo 0.00% 

Conditt de vaszare de piata de piata de piata de piata 

Ajuatare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

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

Ajuatere (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Conditii de piata dats egalunrf vatabil ta data evntuarti valabit la data evaluadi valabit ta data evaluaro 

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Pret njuutat (euro) 305,43 225.00 268,66 

Ajustail pentra: 

Amplasament 
MUn. 6acau. atr. Af ecu Russs, nr, simitar inferior superior 

Ajustare (%) 0.00% 10.00% -10.00% 

Ajuutare valorica (euro> 0.00 22.50 -28.87 

Suprafata teran )mp) 3.10 442.00 969.00 335.00 

Ajuutare -10,00% -16.00% -10.00% 

Vatsare ajustare -30.54 -33,76 -26.67 

Tip teren intravilan, CC simitar simitar atmilar 

Ajustare >%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Ajustere vatortca (euro) 0.00 0,00 0.00 

tJtititati utilitati te timita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utititati in zona 

Ajustare (%) 5.00% 5.00% 5.00% 

Ajustare ualorica (euro) 16.27 11.25 13.43 

Forma terenului regutala regutata nereulata neregulata 

Ajustare (%) 0.00% 10.00% 10.00% 

Ajustare vatcuica (euro) 0.00 22,50 26.87 

Accea ai front siradal 
, doar acceo pietonal prin 
rntermediut unei alai secundare 

dublu acces uuperiur 
___________________________ 

superior 
_______________________ _______________________________________________ 

Ajuutaro (%) 
_________________________ 

-25.0O% -15.00% -ls.00% 

Ajustnre valurica (euro) -76.36 -33.75 -40.30 

Restrtctfi de cosştruire conform PUG confsrm PUG conform PUG conform PUG 

Ajuutare (%) 0.00% 

Ajiislaro valorica (euro) 0.00 0.00 0,00 

Alte irrtormat i nu eute cazut nu este cazut nu este cazul nu cale cazut 

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

Ajuutare valorica (euro> 0.00 0,00 0,00 

TOTAL AJUSTARI .91.63 -11,26 -53.73 

Ajustare totata ncta -81.63 -11.25 -53.73 

Ajustore tolata hruta 122.17 123.78 134.33 

Numar a)ustart 

15 _______________________b 

A.T.B. I pret de vaezareînforta 
____________________________ _________________________ 

0.360 0,498 0.460 

Pl Li AJU At i ro 137j l 3 

/ 
Valoare teren (euroimp)_jotunjit 

VAiARE TEREN NC, 91936, s = 3.1 MP 

21400 euro/nip 

3,360.00 Iei 660.00 € 
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Ţ 

HCTAR4RFA R 120 D 203202 
prîvind írickiderea în do:rneuinl privat aI Munieiphihii Baeău a unor bunuri şi rnodificarea 

suprafeţelor unor terenuri existente în domeniul privat ai Municipiuhri ilacän 

Consiliul Local al Municipíului Bacău întrunit îti edinţă ordinară ia data de 27,812025, potrvit 
art 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţä nr. 57/2019 privind Codul administradv, 

cu inoditîcăriie i eompittărilę ulteriöare, 
Având în vedere: 

j ] 

ĺ. 

Nota internä nr, 1. 12706 din 11.02.2025 de ia Servjciul Teiitic- Invęstiţii prin c•are soiicită 
iuc1udrea in patrimoni.u.1 Munioipiului Bacău a unui teren în vederea iea1izrîi obiectivului d 
investiţii ,,Construire )arc ndustríai strad Poflgonuluî - LTE şi infrastnictură ruüeră; 

Referatui nr. 120460/04.03.2025, înaintat de către Direcţia Patt-imoniu Conipartiment Evidenţă şi 
inventar Bomenhđ Public iPrivat, pri.i care se propune includerea în donienlul privat ni 
Mwiici15iuhd Bacău a unor bunuri mmobile; 

Expuneiea de moti e a Pi Inîaru1u[ Municpiu1ui Bacau, înreg1trată cu nr 122850 din 1 I 03 2025 
Raportul de specialitate al Dii eUie Su idice, înrcglsti at cu ni 122852/1/11 03 2025, 
Raportul do specialttate al Duectiei Patiirnouiu, înregistiat o ini i22852/2/1 ł 03 2025 

- Avizele comisiilor de speciaBtaţa din cadrul Coniiiuitd 1.ocal aI Municipiuiui Baeău, întocmite în 
vedrea avizării toiectuiui da hoĺărăre: nr. 73/26.03,2025 al Cotuisii. de specialitate nr. 2 şi Ůr. 
126/2603.2025 aI Cnmisiei de speciaíitate nr. 5; 
Prevederiie rt. 553 alin. (1) şi aIin. (4), ale art 557 alin. (2) şi art 859 aiin (2) di.ii Legea nr. 287/ 

2009 privind Codul Civil, republicată mQd3cată şi cnmpletată; 
« Prevederile ařĹ. :140 alin. (1) şi alin. 3) ale art 196 aiiii. (1) lit. a), ale art 197 alin (1), ale t. 
243 alin. (i)ĺit. ą) şi lit. b) alę art 3.54 şi ale art 355 din Ordonanţa de U.rgenţă nr. 57/ 2019 privind 
Codul adrnbistrativ, cu modifică.rile şi completările u]terioąre; 

in temeiul art 129 aiin (2 Lit. c), alin. (14 şi ale art 139 alin. (2) şi alin. (5) din O.U.G. nr. 
57/2019 privind Coduł admińistrativ, cu modificările şi cnmptetri1e uiterioaŕe, 

HOTĂRĂŞTE: 

Árti. Se aprobă includerea în donienlul privat al Municipitlui Bacău a următoaxelor bunuri: 
(1) Teren în suprafaţă de 76.738 nip, situat în iminicipiiil Bacău, în vecinătatea Aeroportuluî 
1nternaţionai ,,George EnesciÝ Baău, în valoare de 5.729.221 lei, iđentificat conform Aneicei nr. 1, 
parte integrantă a prezentei hotărâri; 
(2) Teren în suprafaţă de 1.070 rnp, situat în municipiul Baoău, str. Vântului, în vaIoare de 
623.108 le.i, identificat conform Âriexei nr. 2, parte integrantă a prezentei hotärări; 
(3) Teren în suprafaţă de 663 mp, situat. în rnunicípiul Bacău srt Salcâmiior, in valoare de 
108,898 iei, identificat ccinform Ariexei. rir. 3, parte integrantă a prezentei hotărâri; 
(4) Teren în supafaţă de 4,6 mp, situat în munícipiul Bacău, str. Mioríţei nr 1 5 în valoare de 
5.587 leî, identificat conform Anexei ar. 4, parte întugrantă a prezentei hótărâri; 
(5) Teren în suprafată de 3,1 mp, situat.în.niunicipiui Bacău, stn Alecu Rusb nr. 33, în va1oare de 
3.765 lei, identificat confomrn Anexei nr. 5, parte integrantă a prezentei hotărâri; 
(6) Teren în suprafaţă de 7 mp, sitiat în minicîpiu1 Bacău, Bulevardul Aiexandru cel Bun nr, 4, în 
vaioa 0l lei, identiíicat confoim Aneçei nr 6 parte mtegrantă a plezenLel liotăiări, 

upiatat2 de 9 mp, snuat in municipnit Bacău, str Calea Mărăesti ni 80 în valoare 
i.iůtificat conform Anexei nr. 7, parte integrantă a prezentei hotărâri; 



() Teren în suprafaţă d 42,5 mp, situat în municipiul Baeău, str. Vasile A!ecsandr nr, 39, îi 

valoare de 5L615 lei, identificat conform Ánexei nr. 8, parte integrantă aprezentei liolărâri; 

(9) Cbioc, construcţie provizorie amp]asntă pe domeniul pub.lic al Municipiuiui Bacău, în 

suprafaţă de 6 mp, structură fier îmbrăcat cu tâmplărie din PVC eu geam terrnopan în valoare de 

.500 iei. 
Art2. Se aprobă modificarea suprafeţeior unr imobile - terenuri aflate în dorneniul privat al 

Municipiului Bacău, în sensul că, în loc de su.prafeţele înregistrate în domeniul privat, se vor trece 

suprafeţele rezultate în urma noilor niăsurători topęgraîice, în vederea înserierii/actualizării acestora 

în cartea funciară, conform AnexeFor un 9, l t), l 1, 12, 13, i 4 15, părţi intęgrąnte prezentei hotărâri. 

Art,3. După îndepiinirea formalităţílor de înscriere în cartea funciară - Municipiul Bacău, vor fi 

clemarate procedurile de actualizare a iriventaruiui domeninlul privat ai Mwiicipiuluí Bacău. 

Art4. Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndepiinire prevederile prezentei hotărâri prin 

Serviciul Evidenţă Patrimoniu Compartiment Evidenţă i inventar Domeniul Pubiîc i Privat. 

Art.5. Prezenta botărâre se comunică Priniaruiui Municipiuiui Bacău, Servîciului Evidenţă 

Patrimcniu- Cornpartinient Evidenţă i Jnventar Dorneniul Pu.blic i Privat i Direcţiei Economice - 

ľmpozite i Taxe Locale Bacău, 
Art,6 Prin grija Secre.tarului General al Municipiuiui Bacău prezenta hotărâre se comunică în 

termen legal lastituţiei Pľefectuiui - Judeţul Bacău pe.ntru verificarea legalităţii. 

L 

Hotărârea a fost adoptată cu 23 voturi pentru. 

0 
NOP.A.B íMOCţfJfîXi/ 
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Ofctul de Cadasru şi Publicitate ImobiIiara BACAU Nr cerere 117306 
Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliară Bacau -ą••••--• Luna il 

Anul 2ő5 
v EXTRAS DE CARTE FUNCARA Cod verificare 

PENTRU INFORMARE ľ19 
Cae Funciară Nr, 91936 Bacău il 

TEREN lntravilan 

Âdma lud. Bcau. LJAT Bacău. Loc. Bacau. Str ALECU RUSSO. Nr. 33 

Nr. INr. cadastral NrJ Suprafaţa* (mp) Observaţil ĺ Referinţe l Crt j topografic I 
Al 91936 lîeren neimprejmuit l 

IdomeniuI privat aI Municipiului Bacau - proiectia Ia soI a balconului de la etajuI 
I superior, teren neimprejmuit 

IgI1iFTZ 

Înscrieri privitoare la dreptul de, proprietate şi alte drepturi reale l Referinţe 

49560 I 25/06/2025 
Act Administrativ nr. HCL nr. 120, din 27/03/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU; Act 
Administrativ nr. adresa nr. 155565, din 18/06/2025 emis de MUNICIPIUL BACAU; 

LJJ 
lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 
:iji 

Al 

1) MUNICIPIUL BACĂU, DOMENIUL PRIVAT 

Inscrieri privind dezmembrämintele dreptulul de proprietate, drepturi reale 
de garanţie şi sarcini Referlnţe 

NU SUNT 

Documentçe c e c /iaracter personal, protejate de prevederíle Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3 
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Carte Funciară Nr. 91936 ComunaĺOraşlMunicipiu: Bacău 

Anexa Nr, 1 La Partea 

Teren 
Nr cadastrai Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe 

91936 3 domeniul privat ai Municipiuiui Bacau - proiectia la soi a baiconuiui de ia etajul 
superior, teren neimprejmuit 

upraraa ese ueterminata n pianul ue prošecie tereo iu. 

DETALii LINIARE IMOBIL 

91936 

Nr 
Crt I Categorie 

folosinţă 
Intra 
vilari 

Suprafaţa 
(mp) Taria J Parcelă J Nr. topo J Observaţii / Referinţe 

1cuiDA 3 
C0ľ1StRlCtđ 

Puncť 
?nceput 

Punctl 
sfârşit 

Łungime segment 
(m) 

1 2 2.6 

2 3 1202 

3 26 

4 t202 
Lungimile s,h -unt dęterminate în planui de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 3. miiimetru 

*** Distanţa dhre trlc 4mată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 miiimetru. 

Document care conţĺne date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3 
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647350 

PLAN TOPOGRAFIC 

(intrďvilan) 

Scl:500 

1ľ) 
JUDBACAU 
MUN.RACAu 
STR.ALECU RUSSO NR.33, 

SC.8AP.1 PARTER 

NR.GAO.6O495-C1U167 

đ%6,7 \ \ p+io 

\ \ Ţ 
JI ° / 

? 

\\ •, /7 ScG % ( 
\ \ %/ / 
\ \ (5-... Á\\\\\\\Ti-. 

\ \ / 
°A\\\\\\\\\\\V \ \ P+1O J -Z -_ .... 

\\ / 
\ \ .v. Sc.S Ĺ ¶55.22 

AR2 
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\ \ . J (btfl) / \\ \ 
__ C) 

P+10 - 

.. , Sc.A 

. 155.34 1 .11 
155.69 

1Ş53C 155.32 
155, 

(btnl 

155,61\ 
155.27 

1556ť\ 

c c 
Sistem de proiectie STEREO70 
Sistem de mferints Meres t4esra 

_____ LEQENDA 
151.60 

Suprafata de 3.1 mp.propusa a fi concesionata reprezinta 

proiectia balconului de Ia etajul superior. 

8=2.6 m X 1.2 m3.i mp. 

(CËi _____________________________________ ____________________________________________________________ 

DENUMIRE PROIECT 

_________________ 

Nrproiest 
GONGESIONARE TEREN 

- 

GONSTRUIRE BALCON 
FAZĄ: D.T.A.C 

•1 
BENEFICIAR HAKIM GEORGE 

pg:o MUN.BACAUSTR.ALECU RUSSO Nr.33, 
____________________________________________________ SC.S,ap. 1 .PARTER,JUD.BACAU 

PROI ECTAT 
AMARI PIANSA 

DESENAT 
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ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

ANEXA NR. 3 
LA HOTĂRÂREA NR. 211 DIN 13.05.2026 

CONTRACT E C NCESI NARE 

a irnobilului - teren în suprafaţă de 3,00 rnp, proprietatea privată a municipiului 

Bacău înscris în CF 91936/Bacău, nr. cadastral 91936, situat în municipiuł 
Bacău, str. Alecu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1 

SERVICIUL EVIDENŢĂ PATRIMONIU 
ŞEF ERVICIU 

MARIA-AN REEA BUTNARU 

-.---

P Ë EŞEDINŢA 

l.ç 
OR 

Çc4U r 

ľ 
SECRETARUL G*NERAL AL MUN. BACĂU 

NICOLA OVIDIU POPOVICI 



CONTRACT DE CONCESIONARE 

1. PARTILE CONTRACTANTE 

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAU, cu sediul in Bacau, str. Pictor Th. Arnan 
nr.94 C, reprezentat prin ĐL. LUCIAN - DANIEL STANCIU VIZITEU - PRIMAR, în 
calitate de CONCEDENT, pe de o parte, i 

_________________________________ cu domiciliul/sediul în judetul ___________ 

Municipiul _________________, Str. ____________________________________ 

legitimata cu/înamtriculată la Registruł Corner1ui sub nr. 
________________ Cod Unic de Inregistrare ____________________, reprezentata de 
________________________________________ în calitate de CONCESIONAR, pe de altă 
parte, 

In baza dispozitiilor art 13 (1), art 15, lit. e si 28(1) din Legea nr. 50/1991, 
republicata, actualizata si a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Bacau nr. _________ 

din __________2026, a intervenit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE. 

IL OBIECTUL CONTRACTULUI 

Art. 1. Obiectul contractului il constituie cedarea si preluarea în concesiune a terenului 
proprietate privata a Municipiului Bacau, in suprafata de 3,00 m.p., situat in intravilanul 
Municipiului Bacau, str. Aleeu Russo nr. 33, sc. B, ap. 1, inscris în cartea funciara nr. 

91936/UAT Bacau, avand mimar eadastral 91936. 

Art. 2 Predarea - primirea terenului precizat la ART. 1 se face pe baza de proces-verbał 
de predare-primire. 

111, TERMENUL CONTRACTULUI 

Art.3. Durata concesiunii este de 25 (douazeciicinci) ani, începand cu data intrarii in 
vigoare a prezentului contract, respectiv ______________ 

Art. 4. Contractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadei pentru care 
a fost incheiat, respectiv ________________, în masura în care părţiłe nu convin, în scris, 
prelungirea acestuia, în conditiile legii. 

Contractul de concesiune se poate prelungi pentru o perioada determinata, functie de 
legisłatia in domeniu, cu acorduł partilor. 

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

V. PRETUL CONCESIUNII 

ArŁ5. Redeventa concesiunii este de 150,60 leiian (50,20 leiĺmp/an), reprezentand 
taxa anuala de concesionare. 
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Art. 6. Redeventa se va indexa anual, conform indicelui de indexare stabilit prin 
Hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau sau a legislatiei fiscale in vigoare, 
apiicabile Ia inceputul fiecarui an fiscal. 

Art. 7. Plata anuala a redeventei se poate face in 4 (patru) rate trimestriale, in terrnen 
de i O (zece) zile de la expirarea fiecarui trimestru. 

Art. 8. Pentru intarzieriie la plata ratelor trimestriale se vor percepe majorari. Nivelul 
rnaj orarii de intarziere este de 1 % din cuantumul obligatiilor neachitate la termen, całculata 
pentru fiecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului 
scadent si pana la data stingerii sumei datorate, inciusiv. 

Art. 9. Neexecutarea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor si impozitelor 
datorate pentru obiectul concesiunii, timp de 3 luni consecutiv, confera concedentului dreptul 
sa solicite instantei rezilierea contractului de concesiune. 

Art. 10. Prezentul contract constituie titlu de creanta si titlu executoriu. 
Art. 11. Concesionarul are obiigatia sa constituie in maximum 90 zile de la semnarea 

contractului de concesionare (termen lirnita ____________), garantia de concesionare in 
vaioare de 150,60 RON (taxa de concesionare stabilita si datorata pentru primul an al 
concesiunii). 

Art. 12. Taxa de concesionare pentru anul fiscal 2026 este indexata. 

V. MOĐALITATEA DE PLATA 

Art. 13. Sumele prevazute la ART. 5, se vor achita prin: 
- virament, din contui concesionarului nr. ___________________, deschis la _______________ 

________________________ in contul concedentului, nr. RO 07 TREZ 0612 1330 250X 
XXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Bacau, sau direct in numerar la casieria 
Consiliului Local al Municipiului Bacau. 

VL OBLIGATIILE PARTILOR 

Art. 14. Concedentul are obligatia sa predea terenul liber de orice sarcini. 
Art. 15. Dupa perfectarea contractułui de concesionare, concesionarul este obiigat sa 

faca demersurile necesare in vederea obtinerii certificatului de urbanisin si a avizelor 
necesare pentru obtinerea autorizatiei de construire. 

Art. 16. Concesionarul este obligat sa reałizeze lucrari de curatare, amenajare sau 
degajare, dupa caz, a arnplasamentului silsau a terenurilor adiacente ocupate temporar pe 
durata executiei, odata cu incheierea lucrarilor de baza. Nerespectarea acestei clauze se 
sanctioneaza conform iegislatiei in vigoare. 

Art. 17. Concedentul are dreptul sa verifice modul in care concesionarul isi respecta 
obligatiile si sa notifice in scris acestuia cazurile de incalcare a iegii si clauzele contractuaie, 
precum si modul de intrare in legalitate prin grija Serviciului Disciplina in Constructii, 
Jnspectie Cornerciala si Protectia Mediului din cadrui Politiei Locale a Municipiului Bacau 
pentru modul de respectare a prevederilor Autorizatiei de Construire si prin grija 
Cornpartimentului Evidenta Incasari Debite, pentru modul in care concesionarul isi respecta 
obligatiile legate de achitarea redeventei. 

Art. 18. Concesionarin nu poate subconcesiona bunui ce face obiectul concesiunii. 
Art. 19. Diversificarea sau schimbarea profiiului de activitate al terenului 

concesíonat, stabilita initial, este permisa concesionarului nurnai cu acordul scris al 
concedentului (hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau). 

Art. 20. Concesionarul are obligatia sa administreze si sa exploateze obiectul 
concesiunii cu diligenta maxirna pentru a conserva si dezvolta valoarea acestuia, pe toata 
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durata concesiunii si sa-1 despagubeasca pe concedent pentru pagubele produse din culpa sa. 
Daunele se patesc in masura in care nu sunt acoperite prin plata penalitatilor. Forta inajora 
dovedita in conditiile legii, exonereaza de raspundere. 

Art. 21. Pe terenul concesionat, concesionarul are obligatia sa realizeze o investitie in 
valoare de miniinurn 1.000 Iei RON/m.p. 

Art. 22. (1) Concesionarul are obligatia sa solicite erniterea autorizatiei de construire 
si sa inceapa constructia in terrnen de cel mult un an de la data incheierii prezentului contract 
de concesionare a terenului. 

(2) Iri caz de incałcare a obligatiei prevazute la alin. (1), concesionarea isi 
pierde valabilitatea. 

Art. 23. Concesionarul are obligatia de a executa integral lucrarile la obiectivul de 
investitii pana la tennenul prevazut in autorizatie. 

Art. 24. Lucrarile de constructie autorizate se considera fmalizate daca s-au realizat 
toate elementele prevazute in autorizatia de construire si daca s-a efectuat receptia ła 
terrninarea lucrarilor. Efectuarea receptiei la terrninarea lucrarilor este obligatorie pentru toate 
tipurile de constructii autorizate, inclusiv in situatia realizarii acestor lucrari in regie proprie. 

j Receptia la terminarea lucrarilor se face cu participarea reprezentantului administratiei 
publice locale din cadrul Poliţiei Prirnariei Municipiului Bacau. 

Art. 25. Constructiile executate fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea 
prevederilor acesteia, precum si cele care nu au efectuata receptia la terminarea lucrarilor, 
potrivit legii, nu se considera finalizate si nu pot fi intabulate in cartea funciara. In aceasta 
situatie se aplica in continuare sanctiunile prevazute de lege. 

VII. INCETAREA CONCESIUNfl 
Art. 26. Prezentuł contract de concesionare inceteaza in urmatoarele situatii: 
a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partfle nu convin, in scris, prelungirea 

acestuia, in conditiile legii; 
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de 

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

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

plata de despagubiri in sarcina concedentului; 
e) la disparitia, dintr-o cauza de forta rnajora a bunului concesionat sau in cazul 

7 iinposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei 
despagubiri; 

f) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin rascuinpararea unei 
concesiuni, care se poate face nurnai prin act administrativ al organului care a aprobat 
concesionarea, la propunerea concedentului, in acest caz se va intocmí o docurnentatie 
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 concesionare, fara a aduce atingere cauzelor 
si conditiilor regleinentate de lege. 

Art. 27. La incetarea contractului de concesionare prin ajungere la termen, 
concesionarul este obligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur 
(terenul concesionat), in mod gratuit si libere de sarcini. 

Art. 28. La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa 
incheie cu concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de 
preluare, in privinta carora concedentul si-a inanifestat intentia de a le dobandi, Jn lipsa 
acestei solicitari, se face aplicabilitatea. 
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ART. 29. Bunurile vor fi repartizate dupa cum urmeaza: 
- BUNURI DE RETUR - terenul concesionat in suprafata de 3,00 m.p. - se vor 

reintoarce in posesia concedentului. Concesionarul nu va avea pretentii asupra 
lucrarilor executate; 

- BUNURI PROPRII - bunuri a caror investitie a fost facuta de concesionar, 
altele decat cele initiale pot reveni concedentului in masura in care acesta isi manifesta 
intentia de a le prelua, in schimbul unei compensatii banesti. In eaz contrar, 
concesionarul isi va ridica bunurile. 

Vill. RASPUNĐEREA CONTRACTUALA 
Art. 30. Nerespectarea de catre partiłe contractante a obligatiilor cuprinse in prezentu 

contract de concesionare, atrage raspunderea contractuala a partii in culpa. 
Art. 31. La fmalizarea constructiei, concesionarul are obligatia de a incheia proces-

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

Art. 32. La terminarea completa a lucrarilor de construire, concesionarul este obligat 
sa declare, in vederea irnpunerii, Ia organele financiare teritoriale sau la unitatile subordonate 
acestora, constructia realizata dar nu rnai tarziu de 15 zile de la data expirarii terinenului 
prevazut in autorizatia de construire. 

IX.LITIGII 
Art. 33 Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de 

concesionare, in rnasura in care nu pot fi solutionate pe cale amiabila, sunt de competenta 
instantei judecatoresti de drept comun. 

In masura in care partile nu ajung la o solutie pe cale amiabila, solutionarea litigiilor 
de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesionare, se realizeaza 
potrivit Legii contenciosului administrativ nr. 544/2004, cu modificarile si completarile 
ulterioare. 

Art. 34. Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul de 
concesionare, clauze compromisorii. 

X. ALTE CLAUZE 
Art. 35. Concesionarul are obligatia de a respecta normele de protectia mediului si 

P. S.I. 
XI. DISPOZITII FINALE 
Art. 36. Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau 

de instrainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost constituit, numai cu acordul 
scris al concedentului. In aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire. 

Actele vor fi transcrise prin grija partilor pe numele noului proprietar al constructiei. 
Art. 37. Subconcesionarea, in tot sau in parte, unei alte persoane a obiectului 

concesiunii, este interzisa. 
Art. 38. Orice intelegere legain intre parti, survenita in perioada derularii contractului, 

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

Art. 39. Concesionarul are obligatia sa inscrie terenul concesionat in evidentele de 
publicitate irnobiliara in termen de 10 zile de la sernnarea contractului de concesionare. 



Art. 40. Procesul-verbal de predare-primire a terenului, ixnpreuna cu planul de situatie, 
fac parte integranta din prezentul contract de concesionare. 

Art. 41. Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravilanul 
Municipiului Bacau, str. Alecu Russo rir. 33, sc. B, ap. 1, cu suprafata de 3,00 m.p., s-a incheiat 
astazi _________________, la sediul Consiliului Locat al Municipiului Bacau, in 3 (trei) 
exernplare, din care un exemplar pentru concesionar si două exemplare pentru concedent. 

1 

CONCEDENT, 

MUMCIPIUL BACAU 

prin 
PRIMAR, 

CONCESIONAR, 

\ 


