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HOTĂRÂREA NR. 71 DIN 06.03.2026 
privind aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către constructorul de bună 
credinţă, a terenului aflat în proprietatea privată a Municipiului Bacău, aferent 

imobiłului balcon cu destinaţia cabinet stomatologic, situat în municipiul Bacău, str. 
Fiorilor nr. 1, în suprafaţă de lO mp, înscris în CF nr. 84146 cu nr. cadastral 84146 

Consiliul Local al Municipiului Bacău întrunit în edinţă ordinară la data de 06.03.2026 
potrivit art. 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ, 

cu modificările i completările ulterioare, 
Având în vedere: 

-Prevederiłe HCL nr. 50/2026 privind abrogarea H.C.L. nr. 19/30.01.2026, H.C.L. nr. 
20/30.01.2026 i H.C.L. nr. 21/30.01.2026; 
-Cererea de cumpărare a terenului în suprafaţă de lO mp, situat în Str. Fiorilor nr. 1 
înregistrată la Primăria Municipiului Bacău sub nr. 210931 in data de 19.12.2022 a domnilor 
JICMON LAURA-EMA, POPOVICI IONUŢ-ADRIAN ŞI POPOVICI FLORINA; 
-Contractuł de vânzare-cumpărare autentificat sub nr. 238 din 04 aprilie 2018 privind 
cumpărarea unei extinderi(balcon) situată în Bacău, str. Fiorilor nr. 1, având nr. cadastral 
84146-C1, înscrisă în cartea funciară nr. 84146-C1, în suprafaţă de lO mp; 
-Contractul de închiriere nr. 146314/8017 din 14.09.2018 încheiat între Primăria 
Municipiului Bacău i JICMON LAURA-EMA, POPOVICI IONUŢ-ADRIAN ŞI 
POPOVICI FLORINA, pentru preluarea folosinţei terenului în suprafaţă de 9,68 mp, situat 
în str. Fiorilor nr. 1, scara C, ap.2 cu destinaţia cabinet stomatołogic; 
-Autorizaţia de construire nr. 385 din 25.09.1992, eliberată de Primăria Municipiułui Bacău 
pentru extindere construire balcon la forma i dimensiunile balcoanelor de la nivelele 
superioare; 
-Autorizaţia de construire nr. 225 din 26.08.2019, eliberată de Primăria Municipiułui Bacău 
pentru schimbare destinaţie din balcon în cabinet stomatołogic, amenaj are i modificare 
faţadă; 
-Certificatul de atestare a edificării construcţiei realizate cu autorizaţia de construire nr. 
225/26.08.2019 pentru schimbare destinaţie apartament în cabinet stomatologic, amenajare ş 
modificare faţadă; 
-Extrasul de carte funciară privind înscrierea dreptului de proprietate în favoarea 
Municipiului Bacău, Domeniul privat a terenului în suprafaţă de lO mp, identificat cu iir. 
Cadastral 84146, înscris în cartea funciară nr. 84146; 
-Extrasul de carte funciară privind înscrierea dreptului de proprietate a extinderii spaţiului 
comercial situat în str. Fiorilor nr. 1, identificată cu nr. cadastral 84146-C1, în suprafaţă de 
lO mp, înscrisă în cartea funciară nr. 84146-C1, proprietatea domriilor JICMON LAURA-
EMA, POPOVICI IONUŢ-ADRIAN ŞI POPOVICI FLORINA. 
-Procesul Verbal nr. 139276 /29.04.2025 al comisiei de analiză a cererilor i documentaţiilor 
depuse de sołicitanţi pentru aprobarea vânzării cu drept de preempţiune a unor bunuri 
imobile-terenuri aflate în domeniul privat al Municipiului Bacău, constituită în baza HCL 
nr.17 din 23.01.2025; 
-Raportul de evałuare nr. 134 din 08.10.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL 
Bacău, înregistrat la Primăria Municipiului Bacău cu nr. 192888 din data de 09.10.2025 



privind estimarea vałorii de piaţă a terenului proprietate privată a Municipiului Bacău, în 
suprafaţă de lO mp, situat în municipiuł Bacău, str. Fiorilor nr. 1; 
-Referatul nr. 114804 din 13.02.2026 înaintat de către Direcţia Patrimoniu - Serviciul 
Evidenţă Patrimoniu, prin care se propune aprobarea vânzării cu drept de preempţiune către 
constructoruł de bună credinţă, a terenułui aflat în proprietatea privată a Municipiului 
Bacău, aferent imobilułui extindere balcon cu destinaţia cabinet stomatologic situat în 
municipiul Bacău, Str. Fiorilor nr. 1, în suprafaţă de lO mp, înscris în CF nr. 84146, cu jir. 
cadastral 84146; 
-Expunerea de motive a Primarułui Municipiułui Bacău înregistrată cu nr. 115734 din 
17.02.2026; 
-Raportul de specialitate al Direcţiei Juridice, înregistrat cu nr. 115738/1 din 17.02.2026; 
-Raportul de specialitate al Serviciului Evidenţă Patrimoniu înregistrat cu nr. 115738/2 din 
17.02.2026; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacău, 
întocmite în vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 40/05.03.2026 al Comisiei de 
specialitate iir. 1, rir. 42/05.03.2026 al Comisiei de speciałitate nr. 2 i nr. 74/05.03.2026 al 
Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile art. 586 alin. (1) i alin. (2), ale art. 1.650 i ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 
287/2009 privind Codul Civil, cu modificările ş completările ulterioare; 
-Prevederile HCL nr. 235 din 28.06.20 18 privind modificarea ş completarea HCL nr. 
157/2018 privind însuirea Inventaru1ui bunurilor care aparţin domeniułui privat al 
Municipiului Bacău, unde la poziţia 381 1 este inventariat terenul situat în str. Fiorilor nr. 1 
în suprafaţă de 9,68 mp, teren extindere bałcon cu destinaţia cabinet stomatologic; 
-Prevederile art. 140 alin (1) ş alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243, 
alin. (1) lit. a) si lit. b) ş ale art. 364 alin. (1) ş alin. (2) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările si completările ulterioare; 

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

HOTĂRĂTE: 

ART.1 Se aprobă vânzarea cu drept de preempţiune a terenului proprietate privată a 
Municipiului Bacău, în suprafaţă de 10 mp, situat în municipiuł Bacău, str. Fiorilor nr. 1, 
având CF nr. 84146 ş nr. cadastral 84146, teren ocupat de o construcţie balcon cu destinaţia 
cabinet stomatologic aflată în proprietatea domnilor JICMON LAURA-EMA, POPOVICI 
IONUŢ-ADRIAN ŞI POPOVICI FLORINA. 

ART.2 (1) Se aprobă RAPORTUL de EVALUARE nr. 134 din 08.10.2025, elaborat de SC 
ADE VAL EXPERT SRL Bacău, înregistrat la Primăria Municipiului Bacău cu nr. 192888 din 
data de 09.10.2025, privind estimarea vałorii de piaţă a terenului proprietate privată a 
Municipiului Bacău, în suprafaţă de lO mp, situat în municipiul Bacău, str. Fiorilor nr. 1 
având CF nr. 84146, nr. cadastral 84146, în vederea vânzării către constructorul de bună 
credinţă care beneficiază de un drept de preempţiune la cumpărarea terenurilor aferente 
construcţiilor, conform Anexei, parte integrantă a prezentei hotărâri; 

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

ART.3 (1) Se aprobă vânzarea prin valorificarea dreptułui de preempţiune a terenului cu 
preţul de 2.750,00 euro ła care se adaugă taxa pe valoarea adăugată, plătibil în lei la cursul 



de referinţă al Băncii Naţionale a României din ziua efectuării plăţii, preţ stabilit de 
evałuatorul, autorizat SC ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian; 

(2) Proprietarul construcţiei va f notificat în termen de 15 zile asupra hotărârii 
consiłiului locał i acesta îi poate exprima opţiunea de cumpărare în termen de 15 zile de la 
primirea notifîcării; 

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale în formă autentică, efectuarea 
procedurilor de publicitate imobiliară prevăzute de lege precum i contravaloarea Raportului 
de Evałuare întocmit de către expertul autorizat, vor fi suportate integral de către 
cumpărător. 

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

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

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

ART.6 Primarul Municipiului Bacău va aduce ła îndeplinire prevederile hotărârii prin 
Direcţia Economică-Serviciul Financiar Contabił, Structura Impozite i Taxe Locale, Direcţia 
Patrimoiiiu - Serviciul Evidenţă Patrimoniu i Direcţia Juridică. 

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

Serviciul Financiar Contabil, Structura Impozite i Taxe Locale, Direcţia Juridică, Direcţia 
Patrimoniu-Serviciul Evidenţă Patrimoniu, Compartiment Evidenţă i Inventar Domeniul 
Public ş Privat ş domnilor JICMON LAURA-EMA, POPOVICI IONUŢ-ADRIAN ŞI 
oovici FLORINA. 

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

ŕv 
P SDIN-TEDE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE 
EON -- AI SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU 

NICOLAE - 

Hotărârea a fost adoptată cu 19 voturi pent i 1 vot împotrivă. 

N.O.P., M.M./M.T. EX.l DS.I-A-1 



ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

ANEXĂ 
LA HOTĂRÂREA NR 71 DIN 06.03.2026 

RAPORTUL de EVALUARE 
nr. 134 din 08.10.2025 

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacău, înregistrat la Primăria Municipiu!ui Bacău cu nr. 
192888 din data de 09.10.2025 privind estimarea valorii de piaţă a terenului proprietate privată a 
Municipiului Bacău, în suprafaţă de lO Inp, situat în municipiuł Bacău, str. Florilor nr. 1, având CF nr. 
84146, nr. cadastral 84146, în vederea vânzării către constructorul de bună credinţă, care beneficiază 
de un drept de preempţiune la cumpărarea terenurilor aferente construcţiilor 
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ťSER VICIU 
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SINTEZA EVALUARII 

Vă transmitem anexat raportul de evaluare detalíat al proprietatii in9obiliare - teren intravilan, situat in mun. 
Bacău, str. Florilor, nr. 1, jud. Bacau, in suprafata de 10,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, 
conform HCL nr. 157/27.04.2018, HCL nr, 235/28.06.2018 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 
65174/09.07.2024, avand nr. cadastral 84146. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a 
Municipiului Bacau, fiind inchiriat catre Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon Laura-Ema, conform 
Contractului de inchiriere nr. 146314/8017/14.09.2018. 

ldentifîcare 
lmobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la clispozitie de catre client/proprietar, respectiv a 
planului de amplasament si delimitare a imobilului cu NC 84145, a extrasului CF 84146 si pe baza numarului 
cadastral in geoportal ANCPI. 

Utilizarea desemnata a evaluarii 
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de 
preemtiune catre constructorul de buna credinta, catre Popovici lonut, Popovici Florîna si Jîcmon 
Lau ra-Enia 

sevaluarii 
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 supfimentare, 
fiind vorba despre o lucrare efectuată la comanda beneficíarului), El este considerat drept deplin - drept 
integral de proprietate, valabil si transferabil. 
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini. 

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

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

Standarde pentru active 
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (lVS 400) 
e GEV 630 Evaluarea bLinurilor imobile 

Respectîv 
e Glosar 
e Abrevieri 
e Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat 

lnspecţia pe teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de piaţă precum şi întocmirea prezentuluí 
raport de evaluare s-au desfăşurat în perioada 02.10.2025 ý 08.10.2025. Data de referinţă pentru care sunt 
valabile toate r analizele şi estimanle efectuate este 02 lO 2025 Va!oaiea este raportata in lei in 
conaitiile U. 1e cash Pentru elementele de calcul ce au la baza estimări in valută s-a utilizat 
cursul va1 I oi la data de 02 lO 2025 respectiv 1 EURO = 5 0837 RON 
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Rezultatul evaluariî 

În baza calculelor efectuate, a ipotezelor şi a condiţiilor limitative, valoarea estímată a proprietatii imobiliare 
supuse evaluarii, la data de 02i0.2025 este: 

CRILII,X,I1J 

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin TVA. 
Nota 2 Valorile propuse sunt valabile astazi 02i0.2025, urmând a fi corectate ori de câte ori piata o cere. 
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CERTIFICAREA VALORH 

SC. ADEVAL EXPERT SRL. Bacau prin Evaluator ing. Popa Âdrian in calitate de Administrator, declar ca 
eva luarea a fost făcută în concordanţă cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2025 si confirma ca: 

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte şi reflectă cele rnai pertinente cunoştinţe ale evaluatorului. 

e analizele şi concluziile sunt limitate nurnai la 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 limita 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 privete 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 asistentă profesională în elaborarea 
raportului. 

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

L «tţt 4 
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1 i. ldentificarea si cornpetenta evauatorului 
Evaluarea expusă în prezentul raport a fost realizată de către societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L., 
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru 
bunuri irnobile si mobile i nu s-a primít asistenţă semniťicativă din partea niciunei alte persoane sau societati. 
Evaluatorul deţine calificarea i competenţa de a realiza prezenta evaiuare, aspect care poate fi verificat de 
părţile interesate în Tabloul Asociaţiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei), Afirmaţiile prezentate i 
susţínute 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 vederâ profesional. In derularea întregului proces al evaluării 
care a dus la opinia raportată, evaluatorul nu a fost constrăns sau influenţat în niciun fel, Suma reprezentând 
plata pentru realizarea prezentutui raport nu are nicio legătură cu declararea în raport a unei anumite valori 
(din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze vreuna din părţile interesate i nu este influenţată de 
apariţia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivă în proprietatea 
care face obiectul prezentului raport de evaluare i niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate, 
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivă ş irnparţială, 

12. Âctivul (activele) şi/sau datoria (datoriile) supus(ă/e) evaluärii. 
Obiectul lucraríi il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in mun. Bacău, str. 
Florilor, nr. 1, jud. Bacau, in suprafata de 10,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, conform HCL nr. 
157/27.04.2018, HCL nr. 235/28.06.2018 si a extraslui de carte funciara nr. cerere 65174/09.07.2024, avand 
nr. cadastral 84146. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau. 
La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 10,0O mp este inchiriata de Municipiului î3acau catre 
Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon Laura-Ema, conform Contractului de inchiriere nr. 
146314/8017/14.09.2018. 
Descrierea detaliata a proprietatii irnobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor. 

1 3. Client si utiHzatori desemnati 
Prezentul Raport de evaluare se adresează PRIMARIEI MUNICIPIULUI BACAU în calitate de client si 
utihzator 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. 

t4UtHizarea desemnata a evaluarii 
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de 
preemtiune catre coristructorul de buna credinta, ľespectiv catre Popovici lonut, Popovici Florina si 
Jicmon Laura-Ema, 

Evaluatorul nu este responsabil în niciun fel în faţa unui terţ i nici pentru folosirea raportului de evaluare cu 
altă utilizare desemnată decât cea de vanzare cu drept de preerntiune catre constructorul de buna credinta, cu 
excepţia cazului în care aceste lucruri sunt expres menţionate în raport. 
Dat 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, etc,) nu poate atrage 
sub nicio formă responsabilitatea evaluatorului. 

t5. Dreptul de proprietate supus evaluariî 
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 (ťără a se face investigaţii/verificări suplimentare, 
fiind vorba despre o Iucrare 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. 
Conforrn notei d comanda a Beneficiarului, in estimarea valorii proprietatii imobiliare nu s-au Iuat in calcul 
cladirile si c: peciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber. 



t6. Data evaIuari 
Data evaluării, Ia care sunt valabile toate analizele, judecăţHe, calculele, ipotezele de Iucru şi condiţiile 
limitative este de 02.10.2025, Valoarea este raportată în LEI, fără TVA. Conversia valorii în EURO s-a făcut Ia 
cursul de 1 EUR = 5,0837 RON, valabil pentru data de 02.10.2025. Valabilitatea exprimării valorii în cele două 
monede, precum şi echilibrul între acestea, sunt valabile Ia momentul exprimării opiniei, evoluţia ulterioară a 
valoríi putând fi diferítă pentru cele două monede. 

t7, Moneda evahiari 
Opinia finala a evaluării este prezentata in RON si EURO. 

1.8TipW valorii utilizate 
Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului si utilizatorului 
desemnat reprezintă o estimare a loriÎde iata a j etatijJmobjjjare aşa cum este aceasta definită în 
Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025. 

Conform SEV 102 - Tipuri ale valorll, paragrafAl0 !jrea de iata este definita astfeL 
Valoarea de piată reprezintă suma estimată pentru care un activ i!sau o datorie ar putea fi schimbată, la 

data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzactie nepărtinitoare, după un 
marketing adecvat i în care părţile au acţionat fiecare în cunotintă de cauză, prudent i fără constrângere. 

Metodologia de calcul a valorii de piata a ţinut cont de utilizarea desemnata a evaluării, tipul proprietăţii şi de 
reconiandările standardelor de evaluare in special: SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare, GEV 
630 Evaluarea bunurilor imobile, 

19, Natura i amploarea activităţilor evaluatorului şi oricare limitări ale acestora 
lnspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Âdrian si evaluator autorizat Fechet Valentin 
în data de 02.10.2025. lmobilul a fost identificat pe baza documentelor puse Ia dispozitie de catre 
client/proprietar, respectiv a planului de amplasament si delimitare a imobilului, a extrasului CF 84146 si pe 
baza numarului cadastral in geoportal ANCPI, Cu ocazia inspecţiei proprietătií 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. 
Identificarea oricaror limitari sau restricţii a inspecţiei, documentării si/sau a analizelor utilizate în cadrul 
evaluării; 

nu se cunosc restrictii sau limitari 

ln vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele: 
Colectarea informatiilor privind propriotatea imobiliara supusa evaluarii. 

e Analiza inforrnatiilor disponibile. 
- e Prezentarea rezultatelor si concluziile. 
ln realizarea analizelor, judecăţilor i calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate 
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces Ia toate informaţiile relevante 
necesare. Utilizatorul a pus Ia dispozitíe evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare. 

tlO, Natura i sursa informaţiilor pe care se bazează evaluarea 
Conform SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării, paragraf 20 j) natura i sursa nformaţiilor 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 

e Informatii certe 
o elemente şi date de identíficare ale proprietăţii evaluate - adresă, delimitare fizică pe teren 
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietătii evaluate - acte mentionate mai 

los rcumente de intrare în posesie, documentaţie cadastralä, planurí şi relevee, încheiere 
Jlre, extrase de carte funciară, alte documente) 

-. .. ntru teren a fost preluata din docurnentatia cadastrala 
5emnata a evaluarii 
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Responsabilitatea pentru aceste informaţii revine integral Clientului. 

lnforrnatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitíe de catre client, dupa cum urmeaza: 
HCL nr. 157/27.04.2018; 
HCL nr, 235/28062018; 
Extras CF pentru informare nr. 65174/09.07.2024; 
Plan de amplasament si delimitarea a imobi!uluî cu NC 84146; 
Contract de inchiriere nr, 146314/8017/14.09.2018; 
Proces verbal de predare-primire incheiatla data 14.09.2018. 

Responsabilitatea pentru aceste informaţii revine íntegral Clientului. 

lnforniatii colectate de 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, oras, regiune i atunci când este 
necesar, la nivel naţional i internaţional, Tn funcţie de întinderea geografică a acestei arii, justificat 
apreciată de evaluator ca fiind adecvată pentru proprietatea imobiliară subiect, Aceste date reprezintă 
o bază şl pentru analiza celei mai bune utilizări, precum i pentru explicarea rezultatelor evaluărií i 
formularea concluziei asupra valorii. 

ormatiifatice: 
datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatä 
informaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zonă ş localitate 
date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja existente în baza de date a evaluatorului, 
actualizate cu nformaţii de la participanţi pe piaţa specifică şi din massmedia de specialitate 
date specifice din manuale i cataloage de costuri 
date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicaţii i internet 
date despre preţuri, chirii, neocupare ş 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 specialítate; 
Baza de date a evaluatorului. 

Evaluatorul a utílizat aceste informatii ca date de intrare în evaluare, pe baza raţionamentului profesional ş 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 nurnai informaţiile si documentele pe care le-a avut la dispoziţie, 
existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 
Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere dar nu se 
asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte. 
Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la client/proprietarul imobilului au fost 
selectate si arializate de evaluator si se presupun a respecta acurateţea, considerandu-se ca informaţiile nu 
prezintă erori, sunt nepărtinitoare i reflectă caracteristicile pe care sunt concepute să le măsoare, ca setul de 
informaţii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat sí ca informaţiile reflectă condiţiile de 
piaţă. 

ľ11. lpoteze semrüficative sau speciale siĺsau conditH Umitative 
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare 
sunt următoarele: 

lili. lpoteze semnificative: 
evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către utilizatorul desemnat al lucrarii, acestea au 
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate privind descrierea situatiei 
juridice su a iťiri!or de proprietate, Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se 
specifl 



informatiile solicitate şi luate în considerare de către evaluator sunt considerate a fi autentice, fără ca 
acestea sä ofere o garanţie asupra preciziei lor; 
evaluatorul a obţinut informaii, estirnări şi opinii, ce au fost evidenţiate în raportul de evaluare, de la surse 
considerate credibile; 
se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management conipetent al 
acestora; 
evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la 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 abilítatea de a intocmi 
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu; 

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

o au fost inspectate doar acele părţi ale bunurilor care sunt vizibile, presupunăndu-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 situaţií; 
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 constructíilor 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 astťel de 
aspecte; 

o se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale 
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare 
in acest raport; 

o se presupune că proprietatea este în concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind 
mediul înconjurător, reglernentările şi restricţiile, cu excepţia neconcordanţelor ce ar fi expuse în prezentul 
raport; 
nu se detin informaţii cu privire la existenţa unor materiale periculoase în cadrul bunurilor evaluate; 
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea şi nici obligaţia de a depista astfel de substanţe; 

o evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluaríi, 
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; 
previziunile sau estimările conţinute în raport s-au făcut în condiţiile actuale ale pieţii; 

o evaluarea s-a efectuat în condiţiile unei vânzări cu plata integrală, cash, 
o evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 02.10.2025, evaluarea s-a realizat in 

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

lit2. ConcHtii limitative 
o evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie în 

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

o prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus în nici un docurnent şi nu poate fi publicat sub nici o formă, 
fără aprobarea scrisă a evaluatorului; 

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

o previziunile, proiectiile si estirnarile contínute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii 
cererii si ai ofertei anticipate pe terrnen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin 
urmare, supuse .ohimbarii conditiilor viitoare. 

o in estirnar- :rrietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri irnobile care au fost 
pezen 3 . l lucram la nspectia pe teren 
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tlt3. Ipoteze speciale 
lmobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre clientlproprietar, respectiv plan 
de amplasamnet si delimitare a imobilulul cu NC 84146, a extrasului CF 84146 si pe baza numarului 
cadastral in geoportal ANCPI. 

o conform extrasului de carte funciara a terenulul supus evaluarii, acesta este îber de sarcini; 
evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanisrn pentru terenul supus evaluarii, In lipsa certificatului 
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si 
economic al zonel, in baza PUG mun. I3acau. 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 inforrnatii existente; 

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

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

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

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

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

1 i2. Constatările unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicii 
In cadrul prezentei evaluari nu s-a apelat la specialisti externi. 

1i3. Consideraţii privind factorii de mediu, sociali i de guvernanţă (ESG) 
Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepturi asupra proprietatii 
imobiliare, SEV 103 Abordări în evaluare, SEV 104 Informaţii 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. 

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

- poluarea aerului i a apei; 
biodiversitates; 

- schimbările climatice (riscurile curente i viitoare); 
apa curată si salubnzarea 

- emisiile de carbon i de alte gaze; 
- despăduririle; 
- dezastrele naturale; 
- eficienţa utilizării resurselor (de exemplu, energie, apă i materii prime); 
- gestionarea deeurilor. 

Factorii sociali pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 
- relaţiile cu comun itatea; 
- conflictul; 
- gradul de satisfacţie a clienţilor; 
- protecţia datelor cu caracter personal i a vieţii private; 
- dezvoltarea capitalului uman (sănătate i educaţie); 
- implicarea angajaţilor; 

egalitatea de gen i de rasă; 
- starea de sănătate i bunăstarea; 

drepturile omului; 
- condiţiile de muncă; 
- rnediul de muncä. 

Factorii de -ţă pot include următoarele, dar fără a se limita la acestea: 
- si t - lui de audit; 
- - sţrbctura consiliului director; 
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mita i corupţia; 
guvernanta corporativă; 
donaţiile; 

- standardele de raportare ESG i costurile de reglementare; 
- remuneratia personalului executiv; 

puterea instituţională; 
- planificarea succesiunii manageriale; 
- parteneriatele; 
- activitatea de lobby politic; 

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

Factorii ESG i mediul de reglementare a acestora ar trebui să fie luaţi în considerare în măsura în care 
aceste elemente sunt rnăsurabile 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 la factorii ESG si nu fost luaţi în considerare, în rnăsura în care aceste elemente nu sunt rnăsurabile si 
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat raţionamentul profesional. 

t14. Documentare si raportare 
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 106 - Documentare si 
raportare (IVS 106) í cuprinde, pe lângă termenii de referinţă, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, 
calculelor ş judecăţilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate, nefiind 
necesară nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard. 
Raportul de evaluare prezintă în mod transparent utilizatorul desemnat, abordările în evaluare, metodele de 
evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, raţionamentul profesional i valoarea (valorile) rezultate. 

1i5. Restrictii de utiHzare, difuzare sau publicare 
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata, mentionata la pct. ľ 4, 
respectiv stabilirea valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau - Domeniu 
Privat catre constructorii de buna credinta care beneficíaza de un drept de preemtiune la cumpararea 
terenurilor aferente constructiilor. 
Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o 
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare 
Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau 
cheltuieli suferite de Client sau orice terta parte, rezultate din utilizarea acestui Raport, in afara celor prevazute 
in mod expres in Contractul de prestari servicii. 
Acest raport poate fi utilizat doar în legătură cu bunul/bunurile identificatie ş 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 referintă, 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 ş prealabil al evaluatorului cu specificarea formei i contextului în care 
urmează să apară. Publicarea, parţialä sau integrală, precum i utilizarea lui de către alte persoane decăt cele 
la care s-au făcut referiri anterior, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale. De asemenea, intrarea 
în posesia unui terţ a unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia. 

1i6, 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 cerintele Codului de 
etica al profesiei de evaluctor emis de ANEVAR. 
In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urrnatoarelor; 
Standarde generale 

SEV 100 Cadrul general al evaluării (IVS 100) 
SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării (lVS 101) 
SEVIO2 Tipuri ale valorii (IVS 102) 
SF\ 0.3 .- ri in evaluare (lVS 103) 

i rn .tji si date de intrare (IVS 104) 
1 

. e evaluare (IVS 106) 
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SEV 106 Docurnentare si raportare (lVS 105) 
Standarde pentru actîve 

SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobilíare (lVS 400) 
t3EV 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. 
Conťorm cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca: 

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

- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt lirnitate nurnai la ipotezele si ipotezełe 
speciale specifícate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului. 

- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport 
de evaluare sau asupra vreunei parti implicate. 
Nu exista nici o influenta sau constranere 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. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

21, Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei 
valori au fost urmatoarele: 
e documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului; 

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; 
e stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului; 
e selectarea tipu lui de valoare estimata in prezentul raport; 
e analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
e obtinerea de inforrnatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor irnobiliare similare; 
e ap!icarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei 

finale a evaluatorului; 
e analiza valorilor obtinute prin rationarnent 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, 

22. Identificarea proprietăţilor, descriere juridică 
Evaluarea a fost solicitată de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului 
Raport de evaluare, conforrn Notei de comanda nr. 188187/25.09.2025. Proprietatea imobiliara supusa 
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Florilor, nr. 1, jud. Bacau. 
Beneficiarul a prezentat următoarele acte, anexate în copie la prezentul raport 

HCL nr. 157/27.042018; 
HCL nr. 235/28.06.2018; 
Extras CF pentru informare nr. 55174/0907.2024; 
Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu NC 84146; 
Contract de inchiriere nr. 146314/8017/14.09.2018; 
Proces verbal de predare-primire incheiatla data 14.09.2018. 

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care 
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate. 
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru 
rezultate!e obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 
Prin rnenţionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifică corectitudínea, din punct de vedere legal, a 
acestora şi nici dreptl re proprietate deplin, considerat ca ipoteză de lucru în prezenta lucrare. 
Evaluatorul C u narea valorii numai informaţiile pe care le-a avut Ia dispoziţie, existând posibilitatea 
existentei cle care evaluatorul nu avea cunotinţă. Orice neconcordante aparute din acest 
motiv impu aluarii 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 s rcini. 

23. Tipul propretăţii; definirea pieţiî 
Proprietatea evaluată este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, vis-a-vis de 
Bisericii Buna Vestire, la intersectia strazilor Florilor cu Ana lpatescu. Piata 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 9 Mai-Ana lpatescu-Alexandru cel Bun-l.L. Caragiale. 

24. Prezentarea generala a proprietatü imohHiare 
241, StuatiajurkHcă si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE 
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii. 
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018, HCL 235/28.062018 si extrasułui 
CF nr. cerere 65174109.072024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de 
CF pentru informare nr. 65174/09.07.2024, respectiv lntabulare drept de proprietate dobandit prin LEGE, cota 
actuala 1/1. 
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare. 
Totodata evaluatorului i-au fost puse la díspozitie, in copie, urmatoarele documente: 

HCL nr. 157/27.04.2018; 
HCL nr. 235/28.06,2018; 
Extras CF pentru informare nr. 65174/09,07,2024; 
Plan de amplasament si delimitarea a imobilu lui cu NC 84146; 
Contract de inchiriere nr. 146314/8017/14.09.2018; 
Proces verbal de predare-primire incheiatla data 14.09.2018. 

La data evaluarii terenul este inchiriat catre Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon Laura-Ema. 
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere egal a 
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare. 

26. lnformaţiî despre zonă si amplasament 
Proprietatea evaluată este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona A, pe 
str. Florilor, nr. 1, via-a-vis de Biserica Buna Vestire, la intersectia strazilor Florilor si Ana lpatescu. Piaţa 
specifică este cea a terenurilor construibile din zona de centrala a orasului. 
Zona de delimitare a subpieţei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv in strada 9 Mai - Ana Ipatescu - 
Alexandru ceI Bun - l.L. Caragiale. 
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). 

%6. Descrierea generala a zoneL Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante 
261, Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana 
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 84146, CF 84146, cu categoria de folosinta curti 
constructii, in suprafata de 10,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Florilor, nr. 1, jud. Bacau. 
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si cornercial, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii si peste 
medie. 
Artere importante de circulatie in apropriere: 

Auto - str. 9 Mai, str. Ana lpatescu, str, Alexandru cel Bun, str. l.L. Caragiale; 
Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt. 

Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populată cu locuitorii cu venituri medii si peste medie. 
Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc. 
ln zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu rnijtoace de transport suficiente, institutii 
bancare, institutii de cult, institutii administrative. 
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, 
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet 

Concluzie: 
Zona de rc. ............ .. . pIasare buna, Poluare redusa, Ambient civilizat. 

,-n___......... 
71r,7,t, 



23. Descrîerea proprîetatii imobiiiare 
Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintrun lot de teren in suprafata de 10,00 mp, 
avand nr. cadastral 84146, aflat in proprietatea Municipiului Bacau. 
Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii, 
fiind amplasat in oacau, str. Fiorilor, nr. 1, fiind ocupat in intregime de o constructie extindere Cabinet 
stomato!ogic aflat in proprietatea Popovici lonut, Popovici Florina si Jicmon LauraErna, conform extras de 
carte funciara nr. cerere 65174/09.072024 si a Contractului de inchiriere nr. 146314/8017/1409.2018. 
Proprietatea este amplasata in zona centrala a oiasului vts-a-vis de 8iserica Buna Vestire avand acces din 
str. Florilor. 
Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati: 

la nord: acces scara bloc 
la sud: spatiu verde; 
la est: bloc locuinte; 
la vest: str. fiorilor. 

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructíi, in suprafata de 10,00 mp, apartine 
Municipiului Bacau, este plan si are forma neregulata, poligonala, Terenul dispune de posibilitatea de 
racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip Extindere cabinet stomatologic. Âccesul 
a proprietate se realizeaza direct din str. Florilor. 
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CAPITOLUL 3. ŁLIZA PIETEI SPECIFICE 

31. Fapte curente 
Analiza pieţei este procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anumit bun sau serviciu i constituie baza 
pentru a determina cea mai bună utilizare a unei proprietăţi. O constructie existentă sau propusă pentru o 
anumită utilizare poate fi analízată în funcţie de criteriile fezabilităţii financiare şi productivităţii maxime numai 
după ce s-a demonstrat că există o conformare corespunzătoare pe piaţă pentru existenţa acelei utilizări, 
Valoarea de piaţă a unei proprietăţi este în mare măsură dependentă de poziţia sa competitivă pe piaţa sa. 
În anul 2025, piata imobiliară din România continuă să evolueze într-un context marcat de schimbări 
economice i sociale semnificative, Creterea preţurilor proprietătilor, fluctuatiile cererii i ofertei, precurn i 
adaptarea la noile tendinţe tehnologice i de sustenabilitate sunt doar câteva dintre aspectele care definesc 
acest sector dinamic. 
Această crestere este influentată de factori economici i demografici, Această tendinţă ascendentă a preţurilor 
este ínfluentată i de inflaţia persistentă, Ea afectează costurile de construcţie i, implicit, preţurile finale ale 
proprietătilor. În plus, modificările fiscale i cresterea ratelor dobânzilor la credítele ipotecare contribuie la 
majorarea costurilor de ach iziţie pentru potenţialii cu mpărători. 
Cererea din România se menţine robustă, alirnentată de factori precum creterea veniturilor populaţiei i 
migraţia către centrele urbane, lnteresul 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 ri statut sociaL Tendinţa este mai evidentă în marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari 
se concentrează pe proiecte care să răspundă acestor cerinţe. 
Qferta pe piaţa imobiliară din Rornânia în 2025 este caracterizată de o discrepanţă între cererea ridicată i 
disponibilitatea límitată a propríetătilor. Discrepanţă este întâlnită în special în zonele urbane aglomerate. 
Această situaţie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltărilor mobiliare, Ea este influenţată i de factori 
precum cresterea costurilor de construcţie i reglementările urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntă cu 
provocări în a satisface cererea în cretere, ceea ce contribuie Ia menţinerea preţurilor la un nivel ridicat 
Sectorul imobiliar este puternic influenţat de factori economici i politici, care determină atât preţurile, cât i 
disponibilitatea finanţărilor, Inflaţia continuă să fie un element-cheie, având un impact direct asupra ratelor 
dobânzilor la creditele ipotecare şl asupra costurilor de construcţie. Creterea preţurilor materialelor de 
construcţie, cauzată de instabilitatea pieţelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor ş 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 facilitäţi acordate pentru achiziţia de 
locuinţe influenţează deciziile cumpărătorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii curnpărători pot 
stimula cererea, în timp ce majorările taxelor pe tranzacţii pot descuraja investiţiile, În acest context, 
stabilitatea legislativă este esenţială pentru a menţine încrederea pe piaţa imobiliară. 

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditării. În 2025, băncile au devenit mai prudente în acordarea 
împrumuturilor. În plus, cresterea ratelor dobânzilor face ca achiziţia unei locuinţe să fie mai dificilă pentru 
anumite categorii de cumpărători, Cu toate acestea, băncile vin şi cu soluţii alternative, cum ar fi creditele 
verzi, destinate locuinţelor eficiente energetic, Aceste produse financiare beneficiază de dobânzi mai mici, 
încurajând astfel dezvoltatorii să investească în proiecte sustenabile.Sustenabilitatea este o altă tendinţă 
majoră care influenţează sectorul imobiliar. Clădirile certificate ecologic i locuinţele cu eficienţă energetică 
ridicată sunt tot mai căutate. Popularitatea lor nu se datorează doar costurilor reduse pe termen lung, ci i 
datorită legislaţiei europene care încurajeazä astfel de dezvoltări, În oraele mari, dezvoltatorii integrează 
soluţii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei ş niateriale de construcţie eco-friendly, pentru a 
atrage cumpărători contienţi de impactul asupra mediuluL(Sursa:www.evz.ro) 

Piata terenurilor din România s-a menţinut stabilă în 2024, cu un volum al tranzacţiilor apropiat de valoarea 
de 450 de milioane de euro, înregístrată în 2023, în ciuda unui climat economic ş politic marcat de 
incertitudine. 
Terenurile cu documentaţii de urbanism aprobate i-au menţinut valoarea, subliniază consultanţii companiei 
de consultanta irnohilara Colliers, în timp ce proprietăţile care necesită astfel de demersuri au înregistrat 
scăderi în anm chiar i de 30- 40%. lnvestitorii locali iau consolidat poziţia dominantă, iar interesul 
pentru terecri i u tegice a continuat să crească, Preţurile terenurilor au evoluat diferit în funcţie de 
tipul propiii. l c,u documentatie urbanistică aprobată i autorizaţii de construcţie i-au menţinut 
sau chiar :a1, . 

- ea. ln schimb, anumite terenuri fără autorizaţii sau din zone mai puţin atractive 
au suferit - ână l fl- 40% comparativ cu anii anteriori. 
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Bucurestiul si zona sa metropolitană au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul 
rezidenţial reprezentând 70% din această activitate. Printre achiziţiile majore se numără terenurile din zone 
precurn Bulevardul Preciziei i Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera, 
Corbeanca sau Snagov au fost în atenţia investitorilor datorită disponibilităţii terenurilor cu autorizaţii de 
construire, evitând astfel obstacolele u rbanistice. 
Cererea pentru terenuri rezidenţiale a fost puternică în orae precurn Timisoara, Braov şl Constanţa, Pe de 
altă parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate către sectoare 
precum energie regenerabilă i logistică, pe fondul preţurilor mai scăzute. 

DINMC TP&NZACŢ AUOŁtt7T Z25 

62 
/ 1/ ,314 

16 1- 558 

- 

- t 101 4 ±± 1,52 

in luna august 2025, judeţul Bacău a înregistrat un număr semnificativ de tranzacţii imobiliare, menţinânduse 
la un nivel ridicat fată de lunile anteríoare. 

Conform datelor furnizate de Agenţia Naţională de Cadastru şi Publicitate lmobiliară (ANCPI), în august au 
fost tranzacţionate 1.552 de imobile în judeţul Bacău. Această cifră, dei mai mică decât recordul din iulie 
<1 802 tranzacţii), este considerabil mai mare comparativ cu luna iunie, când au fost vândute doar 804 
imobile. 

Pe segmentele de piaţă, sau înregistrat 478 de tranzacţii pentru terenuri cu construcţii, 488 pentru terenuri 
fărâ construcţii i 415 pentru apartarnente. în rnediul rural, au fost vândute 165 de terenuri agricole í 6 
terenuri extravilane neagricole. 

Aceste date sugerează un interes continuu al cumpărătorilor pentru achiziţiile imobiliare în judeţul Bacău, 
chiar i în contextul creterii cotei de TVA aplicate de ia 1 august, Totui, specialitii avertizează că inflaţia 
galopantă ar putea duce la scumpiri în sectorul imobiliar, iar pe termen mediu ai lung, preţurile ar putea crete 
accelerat, Evoluţia economiei globale râmâne un factor de incertitudine majoră în acest context. (Sursa: 
bacaunet.ro) 

În perspectivă, România atrage în continuare investitori datorită potenţialului său economic, ceea ce reflectă o 
încredere ridícată în piaţă. In 2025, piaţa terenurilor va depinde de alegerile prezidenţiale i de stabilitatea 
guvernamentala ulterioara Mai multe tranzactii amanate anterior din motive politice si administrative ar putea 
fi finalizate în prima parte a anului, oferind un nou impuls pieţei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare 
solide, aleg să astepte momentul optirn pentru vânzare, iar investitorii, în special cei locali, rămân încrezători 
în evoluţia pieţei pe termen mediu i lung. Dei unele investiţii ar putea fi puse temporar pe pauză până la 
clarificarea situaţiei politice, interesul pentru active strategice i oportunităţi de piaţă rămâne ridicat Dacă nu 
intervin schimbări majore neateptate, piaţa terenurilor va funcţiona întrun ritm normal i în 2025. 

3.2. Oferta competitivă 
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintrun tip de proprietate care este disponibila pentru vânzare 
sau închiriere la diferite preturi, pe o piata data, întro 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 studiet următorii factori: 
- cantitatea şi calitatea proprietăţilor imobiliare disponibile pe piaţă; 

disponibilitatea şi preţul terenulul liber 
- conversia în utilizări alternative: 
- condiţiile economice şi circumstanţele specíale; 
disponibllitafĺ .. ŕor şi a finantrii 
mpactul no i 2 documentaţiilor de urbanism şi ai altor reglementăi existente la 
momentt i 
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Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vërare, la nivelul mun. Bacau, se impart in 3 
categorii: 

persoane fizice sau societati cornerciale private; 

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

Persoanele fizîce care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au 
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din 
revanzarea lor. ln general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit 
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartínand societatilor comerciale, n 
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin 
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii. 
O clasificare a proprietăţilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face în funcţie de amplasamentul 
acestora in arealul localitatii. Alte criterii/elemente ce se iau în considerare la achiziţionarea unei proprietăţi 
sunt: suprafaţa si forma terenufui planeitatea terenulul, restrictiile de construire, accesul si frontul stradal, 
accesul a transportul auto public, accesul la utilităţile edilitare ale zonei, etc. 

Evaluatorul, a studiat oferta de vânzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand 
site-urile de specíalitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: wwwolx.ro, www.laiumatate.ro, www.romimo.ro, 
www. mobiliare.ro, .rohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdLro, etc. 

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, in zona analizata. respectiv zona Bistrita Lac 
si imprejurimi, au fost identíficate urmatoarele oferte de tereriuri intravilane: 

Nr. 
Locatie Zona Caracterisrtci proprietate Suprafata Pret oferta Pret oferta 

crt imobiflara teren vanzare vanzare 
_____________________________ __________ 

(mp) (euro) (aurolmp) _____________________________ 

Teren intravilan, suprafata 36500 
mp, acces Ia strada secundara, 

Mun. Bacau, str. Aleea visinului median - suprafata regulata, teren plat, 
(zona carrefour), jud. Bacau centrala utilitati in zona, Terenul este 36500 59,900,00 164,11 

pretabil pt. locuri parcare, 
depozite individoale. garaje. 

Teren intravilan, suprafata 576 
mp, acces Ia strada secundara 

Mun. Bacau, zona Banca asfaltata prin spatale farmaciei, 
2. Nationala (in spatele farrnaciei centrala suprafata neregulata, teren plat, 576.00 172.00000 298.61 

Elvaruj), jud. Bacau utilítati n zona, Terenul este 
pretabit pt. constructie 

- 
rezidentiala. 
Teren intravilan, suprafata 442 

___________ __________ 

Mun. Bacau, str. Toamnei (cartíer median- mp, acces fecil dublu, suprafata 

Cornisa), jud. 8acau centrala regulata, teren plat, utilitati in 442.00 150.000,00 339,37 
zona, Terenul este pretabil pt. 
constructie rezidentiaţa. 

Teren intravilan, suprafata 335 
Mun. Bacau, etr. Frasinului (zona median- mp, acces dublu, suprafata 

Piata Sud), jud. 0acau centrala neregulata, teren plat, utilitati in 335.00 100,000,00 298.51 
zona, Terenul este pretabil pt. 
constructie cornerciala. 

Teren intravilan, suprafata 
1.147,00 mp, acces la strada 

Mun. Bacau, str, Fiorilor, zona centrala secundara asfaltata, suprafata 
1,147.00 350.000,00 305.14 8istrita 

Lac, iud. Bacau neregulata. teren plat. utilitati in 
zona. Terenul este pretabil pt. 

________________________________ __________ constructie rezidentiala. 
Teren iniravilan, suprafata 270,00 - _____________ _____________ 

mp, acces la strada secundara 

6. Mun. Bacau, str. Neagoe Voda, centrala asfaltata, suprafata ragulata. 
270.00 88,000,00 325.93 zona Bancorex, jud. 0acau teren plat. utđitati in zona. Terenul 

este pretabil pt. constructie 
________ razidentiala. 

Analizand ofertele k-ntificate pe piata, putem concluziona urmatoarele: 
ln n- trala, preturHe pornesc de la 164OO euro/mp (in cazul acestei oferte 
s . . 

, e enul nu este destinat unei constructii rezidentiale ci este pretabil pt. 
dividuale, garaje), pana a 339,00 euro!mp, valoarea medie a pretului 

o troĺnri(far altiiincalc prima oferta). 

16 



ť 

33. Analîza cererîi 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintrun anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intrun anumit interval de timp. 
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet Ia nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde 
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, 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 stirnulează dorinţa. Deşi atracţia oamenilor pentru diferite 
lucruri ar putea fi nelimitată, dorínţa 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 influenţată de cererea curentă, Cererea reprezintă cantitatea dintrun anurnit 
tip de proprietate imobíliară pentru care se manifestă dorinţa pentru cumpărare şi I sau închiriere, la diferite 
preţuri, pe o anumită piaţă imobiliară specifică, întrun anumit interval de timp. Cererea, privită calitativ şi 
cantitativ, este influenţată şi de oferta specifică, influenţând semni1cativ preţurile de tranzacţionare. Cererea 
solvabilă este reprezentată în acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiară de a achiziţiona 
acest tip de proprietate cu plata integrală, fie prin intermediul accesării unor credite imobiliare. 
Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si 
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilií investitori 
fíind circumspecti. 
In analiza cererii de pe piaţa proprietatilor imobiliare, sunt importanţi următorii factori: 
- populaţia din aria de piaţă; 
- märimea şi numărul familillor, rata de creştere/descreştere 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 financiare, cum ar fi nivelul economiilor, condiţiile de creditare (dobânzi, raportul creditlvaloare, 
comisioane şi taxe, disponibilitatea asigurărilor); 

planul de urbanism şi direcţiile de dezvoltare urbanistică; 
factorii ce afectează atractivitatea fizică a vecinătăţii, precurn climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun 

de fundare şi barierele naturale sau artificiale etc.; 
structura taxelor Iocale şi a administraţiei; 
disponibilitatea facilităţilor şi serviciilor (instituţii de cultură, instituţii de învăţământ şi calitatea şcolilor, facilităţi 

sanitare şi medicale, servicii de pompîeri 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. 

3A. Echilibrul pietel 
Punctul de echilibru al pieţei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputând fi sincronizat cu ciclul de 
dezvoltare a afacęri!or datorită instabilităţii economice, activitatea imobiliaíă răspunzând la stimuli pe termen 
lung sau pe t îerenurHe sunt tranzacţionate/oferite la preţuri diferite în funcţie de destinaţie, 
amplasameri opiere 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 printrun nivel al cererii inferior celui al ofertei, ceea ce poate fi numita o piata a 
curnparatorului, 
La data evaluaríi, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii 
subiect, este caracterizata astfel: 

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

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

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR Şl CONCLUZIILE 

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

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

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

b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in 
considerare 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 ía 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 terenuliii 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 acelasi timp de specificul zonei i caracteristicile terenului (formă i dimensiuni). 

În vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am analizat utilizările osibile ale croorietătilor, ducă cum urmează: 

Utilizare analizata 
_______________- 

____________ Criterii CMBU 
Permisă legal 

_________ 

________ 

Posibilă fizic Fezabilă financiar 
____________ 

Maximum 
productiva 

lndusfriala nu 
_____________ 

nu 
______________________ 

nu nu 
Comerciala nu nu nu nu 
Rezidentłala da da da da 

Analizand date : us, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila 
fzic permis - la fnancar generand rentabiltatea cea ma mare rezultă că cea mai buna 
utilizare a pr patiu rezidential 
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42. Modu de abordare a valoriî 
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estirnarea valorii 
proprietatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, respectiv: 

abordarea prin piata 
o metoda comparatiei directe; 

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

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

COMPARABLA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Florilor, cartier Bistrita lac, in suprafata de 
1.147,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data 
evaluarii cu 30514 euro/mp. lnformatia este preluata de pe siteul www.storiaro. 
COMPARABLA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Neagoe Voda, zona Bancorex, in suprafata de 
270,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarií 
cu 325,93 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro. 
COMPARABLA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, zona Banca Nationala, in spatele farmaciei Elvaruj 
in suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare 
la data evaluarii cu 298,61 euro/mp. lnformatia este preluata de pe site-ul www.prohause.ro. 

Cuantificarea aiustarilor: 
1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilor 
comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata irnobiliara; 
2. Localízarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel comparabilele 2 si 3 au fost ajustate negativ 
cu un procent de 10% fiind arnplasate superior fata de subiect; 
3. Diferenta de suprafata a terenulul afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost 
ajustate negativ cu un procent de 2%ý10%; 
4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 
5%, acestea fiind inferioare subiectului. 
5. Forma terenului influenteaza valoarea proprîetatii. Comparabila 2 a fost ajustat negativ cu un procent de 
1 O%, acesta fiind superioara subiectului. 
6. in functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 5%ý10%, fiind inferioare 
subiectului. 

Din analiza efectuată a rezultat că cea mai apropiată comparabilă de subiect este comparabila 1, deoarece 
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai rnic nr. de ajustari. 
Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1. 

ReconciHerea valorHor 
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finală a valorii, avandu-se in 
vedere criteriile specifice, respectiv: 

Aclecvarea 
Prin acest critriu na!izeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utîlizarea 
evaluarii. Açc i metode, de regule, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei 
imobiliarc E r\finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala 
nu este ir m r ntica cu valoarea obtinuta prin rnetoda cea mai aplicabila. 



Preczia 
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de 
ajustarile aduse preturîlor de vanzare a proprietatilor comparabile. Nurnarul de proprietati comparabile, 
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a rnetodei. 
De regula, ajustarea totala neta este un indicator maí nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca 
impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza. 

Canttatea s caHtatea hiformatmor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezuĺtatelor unei metode, Ambele criterii trebuie 
studłate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabíla sau de o anumita 
metoda Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 
fundamenteaza pe suficiente inforrnatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reale, 
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. 

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca 
datele disponibiłe, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utílizate 
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere, Abordarea prin piatat este considerata ca 
fiind cea mai relevanta atat datorite abordarii cat si tipu!ui 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 propnietatii imobiliere 
supusa evaluarii, la data de 02.10.2025, este de: 

Vtren - 10,oo mp Bacau, str. orHonr. 1, ic 
Vteren - 1O,00 m Bacu, str, Horior, nrj,NC 84146275OOQ euro (275OO euro/nip 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 
toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 02.10.2025, urmând a fi corectata ori de câte ori 
piata o cere; 
valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport; 
vaľoarea 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 inf!uenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare; 
evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2025 si a 
recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 
Autorizati din Romania). 

ADE ALE E SR. B 
MEBR O TANA 

Ing, Adrian Popa - Evalustor autorizat ANEVAR 

Ing. Valentin Fechct - Evalutor autorl7at ANEVAR 

S.C. ADEVAL EXPERT S.RL. Bacau certifica obiectívitatea rezultatului ucrarii precum si lipsa intereselor 
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate. 
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AO6VAL EXPERT SRL Anexe 1 

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR. FLORILOR, NR. 1, JUD. BACAU, N.C. 84146, PRIN METODA COMPARATIE) D)RECTE 

emenle de comparetie Subiect - Teren intrsvilan Comparabila 1 Comparebila 2 Comparabila 3 

Adresa Msn. 6scau, str, Flodlor, nr. 1. 
jud Bacau Mun, Sacsu, slr, Florílor, jud. 

8acau 
Mun. Bacou, sir, Nesgoe Vods, 

zona 8necorex, jud. ttaces 

Mun, Sacas, zone 0aeca 
Nnliosate (in spatele 

farmacíei Slveruj), jud. 
Racau Numar cadastral 114146 

Provenients ieformalii comparabile www.storia.ro www.storia.ro www.rnhouse.ro 

Pret sferlat (euro) 35000000 110,000.00 172,000.00 

Prsl sfertel (euro/mp) 305.14 325,113 299.61 

Tip prel de vanzsre (tranzaclie/ oferta) ofsrts oferta oferta 

Ajustare (%) -10.00% -10.00% -10,00% 

Ajustere valorice (esro) -30.5I -32.59 -20,116 

Pret ejustat (euro) 274.63 293.33 26875 

Dreptul de proprietsle transmis absolut absolut sbsolut absolst 

Ajuslare (%) 0.00% 0,00% 0,00% 

Condit0 de finanlare piele interala plata inlegrala plala istegrala ptala ietegrala 

Ajsstare (%) 0.00% 0.00% 0.DO% 

Conditd de verrzere de piata de piele de piala de piale 

Ajuetare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Chellsieli necessre imediat dupa cemparare ne e cazul nu e cazut nu e cezel ne e cazul 

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00% 

Condit0 de piala dsla evaluarií satabil la dala evatuarii valabil la data evaloarO vatabil la date evelsert 

Ajestare (%) 0.00% 0.00% 0.0D% 

Pret ajuetat (euro) 274.63 293.33 268.75 

Ajualari pentru: 

Amplaeamerrt Mun. Bacau, str. Florilor, nr. 1, 
jud. Bacau slmđar supenor supenor 

Ajsstare (%) 

Ajsslare valorica (euro) 

Suprafata teren (mp) 10.00 

Ajuslare 

Valoare sjustare 

Tip teree intravilan, CC 

P4rslare (%) 

Ajsslere vslorica (euro) 

Utilitali uttiteli Is linrila proprielalt 

Ajentare (%) 

Ajualare valorice (euro) 

Forma lerenului neregslala 

Peelere (%) 

Ajusfare valorics (euro) 

Acces si front stredal acces fscil 

Austare (%) 

Ajuslare valorica (euro) 

Conform PUG Conform PUG 

Ajuslare (%) 

Ajustare valorica (euro) 

Alte informatíi nu esle cazul 

Ajustsre (%) 

,5uslsre valorica (euro) 

TOTAL AJUSTARI 

Ajustaro totale ncta 

Ajustare totele bntv 

Numar aturri ________________________ _____________________________ 

ATR.I J .u Ţ - 

- Valoare teron (euroĺmp)R unjit 

- 

OARE TEREN N.C, 84146, 5 lO MP 

0.00% -l0.00% -10.00% 

0.00 -29.33 -26.88 

1147,00 270.00 576.00 

-to.00% -2.00% -5.00% 

-27.46 -5.87 -13.44 

similar similar similar 

0,01) 0.00 0.00 

utílilati in zona ulililali in zoria utililati in zonn 

5.0060 5.00% 5.00% 

13.73 14.67 13.44 

nere9ulata regulate neregulela 

0.00% -10.00% 0.0D% 

0.00 -29.33 0.00 

inferier inferior inferior 

5.00% 5.00% 10.00% 

13.73 14.67 26.88 

Csnform PUG Conform PUG Conform PUG 

0,00% 0.00%, 0.00% 

0.00 0.00 l),oo 

ns uste cszsl nu este cezul rru este cszsl 

0.00% 0005r 

I 275.00 eurolrnp 

14,000.00 ei 2,75000 € 
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1N27,O4,2018 
privind îasuirea hnventarului buuariior care aparţin dorncniului prîvat al 

municipiului Bacău 

Corisiłiut Locai al Municipu1ui Bacău întrunit în şedinţă ordinaLă la data de 

27.0420lS potrivit art.39 (1) din Legea nr. 21.5/2001 a administraţiei publice 

locale republicată, cu rnodiflcările şi completările u1terioare 

Având în vedere: 
-Referatul nr. 78133/ l 6.04.20 I 8 al Compartimeiitului Âdministrare şi lnventarierea 

Patrimoniului prin care solicită însuirea ľnventaruiui bunurilor care aparţin 

domeniului privat aI rnunicipiului Bacău; 
Bxpunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacău, înregistrată cu 

nr. 4010/ 20.04,2018; 
Raportu1 compartimentului de resort, înregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018 favorabil; 

-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului 

Bacău, întocmite în vederea avizărií proiectului de hotărtre: nr. 738/26.04.2018 aI 

Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr. 
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741Í%5.04.201 8 al. Comisiei de 

specialitate nr,4 şi nr. 742/26.04.2018 ai Comisiei de specialitate nr,5; 
Prevederile art 4 din Legea nr. 213/ l 998, privind bi.murile proprietate pub1ică 

modificată şi completată; 
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art 61 (2), ale art 115 (1) lit. ,,b ale art 

117 Ht, ale art 121 i ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administraţia 

publică locală repubIicată ulterior niodificată şi eompletată; 
.PrevederiIe art. 34 (1) lit. din Anexa rir, 1 la Ordonanţa Guvernului nr. 35/ 2002 

pentru aprobarea ReguIarnentuluicadru de organizare si fimctionare a consiliilor 

locale, modificată şi completată; 
Iri baza dispoziţîilor art 36 alin. (2) lit. «c i art. 45 (3) din Legea nr, 215/ 

2001 a administraţiei publice locale, republicată.. ulterior modicată şi cornp1etată 

HOTĂRÄ ŞTE 

ARTL Se însuete Iriventarui, bunurilor care aparţin dorneniului privat al 

rnunicipiului Bacău, conform Anexelor nr. 1 i nr. 2, părţi integrarite ale prezentei 

hotărâ i 
ART . Mu iicipiu[ui Bacău prin Arbitectul Şcf - Compartinient 
Adn ventarierea Patrimoniului şi Direcţia Economică va aduce la 

înd de piezentei hotărâri. 



ART3. Hotărârea va fi comunicată Arhitectului Şef Cornpartirnentului 

Administrarea şi lnventar[erea Patrîmoniului şi Direcţiei Econornicc. 
ARI. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Bacău prezenta hotărâre sc cornucică 

în termen lega instituţiei Prefectuiui - Judeţul Bacău pentru verificarea legalităţii. 

PREŞEDJNiŞEDINTĂ 

o 
NOP ID.IFO; 
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353 0 Teren inchinat 
S l688mp, str Floiilor nr 5 
destinaţia araj autor1z__ 1997 - municiwehu Bacău 

- 
, 

Ţ 5 = 20mp str Fiorilor ar 3 Domenwl privat al 

0 Teren înc]uriat destusti ľ j intonzat 1998 I murncipiului Bacău 

3814 

Tethi 
____ 
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Consiliiil Looal al Municipiului Bacäu întrunit în edir4ă ordinară la data de 
28.06.2018. potrivit art,39(l) din Legea iir. 215/2001 a administraţiei publice locale 

republicatä, cu modiflcările şi cornpletările u1terioare 
Având în vedere: 

Ç Referatul iir. 78224/ 11.0620 l 8 al Compartimentului Administrare şi lnventaiíerea 
Patrimoniului prin care solicitä modificarea şi completarea HCL nr. 157/ 2018 prin 
care s-a însuit Inventarui. bunurilor care aparţin domeniului privat al municipiu[ui 
Bacău; 
- Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacău. înregistrat cu 
nr, 5986/ 19,06,2018; 
- Rapotmi compartimentului de resort, înregistrat cu nr. 5987/ 19.06.2018, favorabil; 
- Rapoartele co.núsiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului 
Bacău, întocmîte în vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 1064/27.06.2018 al 
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 1065/26.06.2018 al Comisiei de specialitate nr.2 
or. 1066/27.06.2018 al Comisiei de specialitate nr,3, nr. 1067ĺ27.06.2018 al Comisiei 
de specialitate nr.4 i nr. 1068/27.06.2018 al Comisiei de specialitate rir.5; 

- Prevederile art 47 (1), ale art. 48 (2), ale art 61 (2), ale art 115 (1) lit. al ale art 
117 lit. din Legea nr, 215/ 2001 privind administraţia publică lęcală republicată, 

f ) ul.terior modificată i completată; 
- Prevederile art 34 (1) lit. ,,i din iexa nr. 1 la Ordonanţa Guvernulul nr. 35/ 2002 
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor 
localc, rnodificată i completată; 
- Flotărârea Consjliului Local al Municipiului Bacău nr. 157/ 2018 prin care s-a însuşit 
inventirui bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al municipiului Bacău; 
- PrevederiIe art 59 alin. (1) şi (2) i art 60 (1) din Legea nr. 24/ 2000 privind 
normele de tebniea 1egis1atva pentru elaborarea actelor normative, republicată, 
modificată i comiletată, 

Iri ba ii1or art 36 alin, (2) lit, i art 45(3) din Legeą nr. 215/ 2001 
a adxmni 1oale, iepublicată, ulterior modrficată si comp1etată, 

j 



aoTĂRĂşTF: 

ART L (1) - 0. 5493 din Anexa nr. 1 - 

secţiunea Terenu: ii:iate !. HCL ni, 1571 2018, îu sensui înscńerü suprafeţelor 

reale rezultate în unia rnăsurătorilor, după curn urmează 

Tfana&u ie 

din Inv, Denumîľea Elemente de idenficare, sau după caz al de Siüiaţkr 

orneniwIui bujrului HL 157I2ZO42O18 däriě înfolosinţii iuveiitar juridică 

Priwit __________ ________________________ 

Dorneniui 

Teren 
S22 rnp, stz.Aleea 

3270 inebinat 
Consuctorului nn6 

- 

1999 i Munwrprubn 
::sbLitia: iraj autonzat Bacau 

Doniçniul 

Teren 
încbiriat 

; 19q7 
privąt aI 

Municipiului 

_____ 

Bacău 
Doinentui 

8=21 mp, str.A1e.ea Pareului 
3960 inchiriat 

(ťostă ării, xn2), 2001 1 Mumcipnilui 
destinaia garaj autonzat, Bacau 

DoiuenM 

Teeen 
8=25 rup, stnMartirHoria, privat al 

4389 inc nat 
rir14, 2000 1 Municiw1ui 

destinatia: garaj autoiiat Bacan 

8=17 mp atr.Ştefan cel 81 
inchinat 

Marc, nr6, detinaţia: gaŕaj 2000 l hIumcpru1ni 

L__ _________ 

autorizat 
______________________ _______________ 

- 

(2) Terenuríle menţionate la at, . (1) sunt delimitate cnform p1anurior de 

situaie, Anexele nr. 1, nr, 2, nr, 3, nr, 4 işi nr. 5,:părţi integrant ale prezentei hotrârL 

ART 2 - Se .comp1teaz Anexa nn 1 la HCL nr, 157/ 2018, astfel: 

(1) 4,00 rnp teren, situat în Bacău, str. Bicaz, nr, 152, delimitat confortn pianului de 

situaţie, Anxa iir. 6. parte integrantă a prezente hotărâri; 

(2) 5,00 mp teten, situat îxi Baău, str. Mioriţei nr. 72 B, deiiiniiat conform planului de. 

situaţie, Anexa nr. 7, pre inteTant a prezentei hotrâri; 

(3) 3,81 nip teren situat în Bacău, str. Álecu Russo, nr, 31, sc. 3, ap. 2, delirnitat 

conform planului de situaţie, Anexa nr. 8, parte integrantä.a prezentei Iiotirâri; 

4) 77,00 mp teren situat în Bacău, str, George Bacovia, íir 68, d.elimitat conform 

planului de situaţie, Anexa nr 9, prte integrantă a prezentei hotărri; 
(5) 946,00 mp teren situat în Bącău, str. Cornia Bstriţei, delimitat confotm pl8nului 
de sîtuaţi Anexa iir. 10, parte integrant. a prezentei hotărri; 
(6) 618,61 mp teren, situat în Bacäu, str, Toaiimei,. delimitat conform plauului de 

situaţie, Ane a nr, 11, parte integrant a prezentei hotărâri; 
(7) 12716 siLat în Bacău, str. Letea, nr. 32, delimitat conform pianului. de 

situt -ie. . partc_integrantă a prezentei hotărâri, 



ART 3. - Celelalte prevederi ale Hotărârii Consiliului Locai al Municipiului Bacău 

nr, 157ĺ 201 8 sunt şí Tămân în vigoare. 

ART 4. Primarul Municipiului Bacău prin Arhitectul ef - Compartirnent 

Administrarea i hiventarierea Patrimoinului i Direcţia Economică va aduce la 

îndeplinire prevederile prezentei hotărâri. 

ART. 3 Hotărârea va fi comunicată Arhitectu1ui ef, Compartimentului 

Administrarea şi lnventaríerea Patrimoniului i Direcţiei Bconomice 

ART. 6. - Prin grija Secretarului Municipiułui Bacău prezenta hotărâre se comunică 

în termen legaJ instittiţiei Prefectului - Judeţul Bacău pentru verificarea legalităţii. 

NQ.P,ĹDJM.NJELSI 

CONTRASEMNEAZĂ 
SECRETARUL MUNICIPIULUI BACĂU 

NICOLAE 
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crcnîncbniat cale de J2OO3 J niun11p 

s = 4$mp, tr Erou Gh Ruu ni 2 DO1T1eflWI privát al 

L ) I O ľelLn iiichiriat s C. ap 1 destrnaţia cale de aces 2003 4388 muiuCpiUlU1 Bacau 

_______ _________ 

F:[CL 105/2016 

__ 

- _________ ________- - Ş- DOrnĹJIIU1 privat al 

- ____ÇL t:reii îchmat _ş B ap 2. destrnaţia Ĺa[e de a<.ce 0Ş_ 761 cpuIu1BacăLL 

s = 12,lrnp, ti Ewu Gh Riisu iir 1 Đorneniil privat al 

- ____Q_ - Tcren rnchniat detinatia eale de accc 2005 1 1061 ici1uIu1BacaŁ 

J)4 

s = 6,7mp Ĺ ĽTOU Gb Rusu nr 2, a 5823 
DO1flCfltUI pnvat a 

- 

0___ Teren îrichu at fp2, destinaţia caledaacces 2006 ___________ 

municipiuiul_Bach 

S = 5,6inp, str. Erou Gb. Rusu nu 4, l Dorneniul privat aI 

______ * (3 Teren mnchirrat ____ 
c_ i, ap__1 _ destrnatia_ ate de acccs 2008 5119jpicipiutUi _Bac3u 

Đomeniul privat aI 

3806 
0 Teren închiriat S = 4,7mp, str, Eroti Gh, Rusu nu 2, 2015 rnunicipiului Bacău 

sc..B, destiuaţia: cala acces HCL211/2015 

________ _______ 

FICL 62/2019 

S = 7rnp, au Eiou Gh Ruu ni 4, sc F, Domeniul privat al 

Teren destiiiaţia: caie de acces 2021 7276 rnunicipiului Bacău 

________ 

HCL 362/202:1 

S07 
S = i8rnp, str. Fiorilor nr.5, rneniui privatai 

(3 - I ercnîncliiriat detinaţia__garajautorizat 1997 16454 mumcipiuluiBacău 

3808 
S = 18np str. Fioriler tir.5, l Dorneniu} privat aI 

______ 

0 Teienîrichiriat de iţta_ _gaiajautoriźat 1997 1645_l  municipiuIuiBap 

3809 
S = 1rnp, tr Fiorilor nr 8, c C Domcnnil puvat iI 

_____ 

0 Ticnînchirrat ______ 
dstinia_ garaautoiiiat 1997 16454 _11u1uIBiCăU 

3b10 l S = 21rnp, str Floriloi nr 7 Domernul puvar 1 

0 Teren închmat cIestina, a rajii___torat ______ 
1997 l 9197 munrcipiului_Bacau 

b - borneniul pal 

3811 0 T r 8849 mumcipiului Bacău 

______ 

HCL235/2018 

175np, sr. IorIôr ni5, Domeniul privat aI 

_______ 
0 Teren încbiriat - de rnaţla gaiaj wtonzat 1997 15997 mrnptiBUj 

3813 l S = l 6$8rnp, str, Fiodior nu 5, Dorneniul privat aI 

(3 Teren_ nichulal destinaţia_ garajautorizdt-  1997Bicău 

3814[ ______ _____ __________- 

S=20rnpstrFouIornť3 ______ _____ 

ijonicmu1 rivatal 

303 
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Carte Funciară Nr. 84146 Comuna/Oraş/iwunîcipiu: Bacú 

Anexa Nr 1 La Partea 

Teren 
ľr cadastr& Suprafaţa (mp)* Observaţn / Refennţe 

84146 lO TaREN ÂFERENT CONSTRUCT1E TP BALCON 

-Ż 

Document cre conine data cu pťotejata de prevederi/ă Legěí Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3 

aKtraaa pahtru informara a-tlna la aclrea epay.aacplťO Farrnuíať versuíaa li - 

fit,rn h harnň 



Punct Punct Lunglme segment 
început sf8rşit ţ (m) 

8 2.911 

8 1 2.832 

LungšmUe segmentelo sunt etermlnate planu de pralectle Stereo 78 şI sunt rotunjite le 1 mlămetru. 

** Dlstanţa dintre puncte este formată dIn segmente cumulate ce sunt mei mIci decât valoarea 2. mHlmetru. 

Extrasul de carte funcieră generat prin sistemul informtic integrat al AIICPI conţine iriformeţiile din cartea 

furiciarä active la data generărul, Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de art. 7 din Legea nr, 455/2001, 

• coroborat cu art. 3 din O.U.G. rir 411201€, exclusiv în mediul electronîc, pentru activităţi şi procese 

adrninîstrative prevăzute de Iegis1aţia în vigoare. ValabHitata poate fi extinsă i tn forma fizică a 

• documentuIui fără semnătură olografă cu acceptul expres sau procedural al Instituţiei publice ori entităţii 

care a solicitat prezentarea acestui extras, - 

• Verificarea corectitudinhi şi realităţii informaţlilor conţinute de document se poate face la adresa 

wwwancpLroĺverIflcare folosind codul de verificare anline disponibil în antet, Codul de verlficare este valabil 

30 de zile calendarlstice de ia momentul generărši documentului, 

Document care c ( acter peronal protejate da prevedertle Legil Nr 677/2001 Pagîna 3 dtn 3 

ttra1a paflt( tarruire oniię !a acinsa py.ancptrO 
rarn,taar verauna 2.1 
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NrpJa Supaata (mp) 

i f ICC 10 Teren *rent conştructiei tip .balccn, ce epartne municipiuM 
Bacau (Cohtrect de tnchiriere nr. 145056ł78E3 dřn 22.01201 ) 

Dete refer are la co m 

ţ nat j ___________ MCt1uni 

CI ţ a 1(3 (conatructie ce epertina setilor STRÂTULAT FANICA si MAR(A, 

- ____ CT. AUTORI1EdeCONSTRREn385/2&001992) 

AuTORZA ata ti a mcbUk *10 mp 

- r ţa tern, Cotm ntrodu ii.- • - 

--
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-. rnpta8cP -
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Jur)r;k BACAU 
JL B/CíU 

ŻUL fEF 
COi RT EN I ŁVIÎ A WN rRAG9 

CONJ T DE INCIIIR1ERE 
Nr, i414/ 8017 din 14O92O18 

n1oc, contr, r7ą53í 2Ol8 Stratuat Faníca 

LPÁRTII CL ::. 
1 MUl IC t c dminis( ti tentonala Ieprezitat p n auoi itaea ee0uuva 

P uiiai ul Murne Ľ 
i3aau CO t NECULA cu 5ed ul m Bu w Maiaset nr 6, iudŁut Baca rn 

edIÜ4t d LOCAT L)R p de o ţ d 

2 POPOVJCJ IONU f cu 1 ii BaQau Coiai at nr 3 u p 10, Cod 

nuriiIc pe1ofldl 1780515040131 ot aI B / C ] ena X ( ni 85481 , e1iLat cz S P C L E P 

Bacau. ki datde O8O5.2Ol2,. 
poPovICI FLORINA cu CTC!TUIhUI w Baa, tr Ĺoivtantin Mus t rn źna Crndy ap tO, 

Cod nurneric personal 276031608085 I posesor al al BĂ./ C.L seria Z.C. nr. 170717, eIibrat de 

S.PCL.EP Bacau, 1 d Ie (G6.2OO8, 
IICMOľ J Â vIA cu donuLhui in B uiu si 1 4a rn 3, c 1) p 6 Cod iunic 

I 2 (flŁ 285O613O462 , SC50ľ al B 1 / C i siia C m 191 I t I bat & P C L X I- B cau 

data de I6 Ob 201 6 an c htat de L OC Vt ARI pe La pu te in b erc u i 38264/ 1 3 (6 20 1 f 

íoiLraUi 
U de ţanjnie- n1pm 238; 84 1 20 i a fi tehmc ni W7?/ 302&I 3 07 20 

a a rvemt nr 4 NTRĹ i D ] JERF 
U TLL LJLUI 

onnact de nchrteie coti m picciawa ui ct iii - 

td in Bacau tr ľlouim m 1, sc. C, ap r 

2 1 tea c terenuku e fae ni br unui prouesicrbai i i s 1 s.mnat de 

an L peitł la daa nens preLentiii u de 
2 Prdăiea nsencuu ţun oi ti ) se t.oh iu hcuta ia data ta cu obtniut auuuiatu 

tr n pe ci ampIaamenW1 pso l m a in. ia data ta cai e -a anpiasa coni0 ucta 

m 7F F UL CON i RACI ULIJ t 
Ast3. 
3 i Ter en este de L daL d 01 018 pan ia data dc. 31 1201 tlu nu mai 

« i (uu) ai L d eesti peno.&. prc a ioauisuI pot pre!ungi tcimenu! dc nehwţre 
e e0mun acord, prin uit rdiionai. 

3 2 Dre3 dup2 imphmtea icimenđw, biriaşuI i rtui iitií r tu e d 

patLa ropuctaiuiui conideia mcbiati n noua kieab. n a c.. ic. . ceięs \Ćh pe a L_ 
reloeatiurie). 

33 La in it tutui de inchmrc hinami \a prcda teienui Pe baia di plocs-srbai 
scmuat de ani k i ae1cess eonditu de ahta ci si ia pietuare 

- t 3 poate 1 r pi nd cJiberaica eic.ouLn e smpunt. 1 ocaasu1 a 
mtnuat dc Ia rc.st tinn. ) i pi opci t onai puitru peuoada di, 1 i dat Ia u n libeic 

stcknuhniJana l 
/ 



yPRETUL: 
Art. 5. Chiria anuala pentru folosirea terenului in anul 201 8 este de 80,00 1eŁ/mp/ an in total de 774,00 

lel/an conform H.C.L .nr.467/ 28122017 cornpietata prin H,C,L nr. 3/ 12.0L2018. Penttu perioada 04.04,2O 

31.12201 8 suma de plata este de 577,00 leL 
Ait 6. Pretul chiriei poate fi modificat prin Hotarari ale Consiliului Local al municipiuiui Bacau. 

V.PLATA CHIRIEJ: 
Art.7. Plata chirieí se va face la casieria Consiliului Local al Municîpiului Bacau sau in contul RO 07 

TRBZ 06121Â300530 XXXX deschis Ia Trezoreria Municipiului Bacau. 

Art 8. Plata chîriei pentru anul in curs se va face pana a data de 31 martie In cazul în care 

termenul contractului se prelungeste, termenul pentru plata cbiriei va fi 3 l martie a anului pentru care sa 

hotarat preIungîrea 
Art. 9. Pentru nerespectarea obligatiilor asumate de chirias prin contract, referitor la terrnenul de 

plata al ohiriei, acesta datoreaza penalitati de intarziere de i% din cuantumul obligatHlor principale 

neachitarîi in termen, calculate pentru fiecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat 

urniatoare termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate incl.usiv. Cuantumul penalitatilor 

de intarziere se va odif1ca conform legislatiei in vigoare, Ia momentul calcularii acestora. 

ATELOCATOŘ: 
Art. 10 
a) Sa predea terenul pe baza de proces verbal de predare-primire, fisa tehnica sau alte documente care 

atesta predarea terenuluL 
bSa notiface in scris orice modificare intervenita cu privire la prezentul contract si la clauzele 

contractuale, in termen de 30 de zile de la aparitia modifîcarii. 
cSa urmnreasca modul in care este folosit terenul. 

CATA 
Att 11. 
a) Sa foloseasca terenul inchiriat numai potrivit destinatiei prevazuta in contract si autorizatiei 

de construiľe, dupa caz. 
b) Sa plateasca chiria in cuantumul si la termenul stabilit in prezentul contract 

c) La somatia proprtetarului de eliberare a terenu lui care face obiectul prezentului contract, 

locatarul va Iasa terenul liber de constructie, in termenul stabilit prin somatie, in caz contrar locatorul 

(proprietarul) va trece la desfiintarea constructiei pe cale administrativa, fara emiterea uneI autorizatii de 

desfiiritare si fara sesizarea iristantelor de judecata, pe cheltuiata locatarului. 
d) In cazul in care locatarul nu a obtînut autorizatia de construire (atunci cand se impune obtinerea 

( acesteia) sau nu executa constructia în termenul prevazut in autorizatia de construire, prezentul contract se 

reziliaza de drept fara alte proceduri prealabile (notificarî sau alte adrese oficiale) cu obligatia locatarului 

de a lasa liber terenul de orice sarcini. 
e) Sa permita proprietarului sa controleze periodîc modul in care este folosit terenni inebirint. 

Art. 12. Chiriasul este obligat sa respecte prevederile legale in vigoare referitoare la proteeia 

mediului. 
Árt. 13. In cazul in care locatarul doreste rezHierea contractului, va notifica in scris IocatoruI de acest 

lucru, cu 30 (treîzeci) zile înainte, urmand ca preluarea terenului de catre locator sa se faea pe baza de 

proces verbal de predare primire. 
Art. 14, Neplata chiriei, a majorar[lor sau/si penalitatilor de intarziere in termenul srabilit, conduce la 

rezHierea contractului ai la desfiintarea constructiei amplasata provizoriu. 
Art. 15. Pe toata durata inchirierii, locatarul trebuie sa fie cu obligatiile de plata catre bugetul local 

achitate in termen. 
vaL SUBI 
Art. 1( erenului, in tot sau in parte, va fi permisa numaî cu arordci scris al 

proprtetarulm te de catre acesta 



IX.ALTE CLAUZE 
Art 17. Locatorul isi rezerva dreptul sa initieze procedura d incetare a contractului de inchiriere chiar 

si ínainte de termen in cazul in care terenul inchiríat urmeaza a fI folosit in interes public, concesionat sau 
rctrocedat. 

Art 18. Prezentul contract incetcaza de drept in urmatoareie cazuri: 
a)expirarea termenului prevazut la art 3 din contract, pe baza de proces verbal de predare prim: 

terenului in cauza, semnat de ambele parti; 
b)la cererea expresa a partilor, prin notifícare scrisa; 
c in cazul in care una din parti refüza semnarea procesului verbal de predareprimire al terenului prevazut 

art 2 din contracL 
d) nerespectarea clauzelor prevazute in art 5 si ait. fl. din contract. 

Art 19, Pentru neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiilor coritractuale, partile dator 
despagubiri. 

Art 20. Forta rnajora, asa cum este acesta definita de lege, apare de raspundere pe oricare din parti 
conditia notíilcarii in 15 (cinsprezece) zile de Ia producerea evenimentului. 

XLLITIGII 
Art 21. Litigiile de orice fel, decurgand din executarea contractu1ui, daca nu pot fI solutionate pe c 

amiabila, se vor solutiona de eatre instantele de judecata competente. 
Prezentul contract de inchiriere sa incheíat in 5 (cirlci) exemplare orlginale, din care 2 (doua) 

exempłare pentru locator si 3 (trei) pentru locatari. 

LOCATOR 
R 

/ ĺ1Z 
COSMI CULA 

I 

Directia Juridic A ni latie Loc 
Vizat pentru le ľ t 2ui 
Cons. Juridic. obţ Sraer 

Arhitect Sef 
( Arh.-Điana haela Marin 

Director Executiv Adjunct 
Ec. CristinaBardasu 

POPoVICI IoNuj 

POPOVICI FLORINA 

JICMON LAURA 

Conipartimenr Jvd 
Intocm!t 
Ec Cristina Po$ 
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Avand in vedere 

nr.. 77! 302M/ U 
ca a :LL 

se CcerTa ca urmare a veríftcarîkr efect-űtc ia tereru bi 
2 Certificat e moat Jn nr233/ O4O42O1 incheiar inte S:g Fanica/ Stratujat Maria cu Cici!iui i Bacau sr. FkdIor nr. 1, scC. ap, 2 si Jicmon Laura Ema/ Poovici F1orii/ Povcj ionut Adrian cu dotnicjiij ir 

Prorrieratii prin cre se confrrnia ca reméJ i a ca J$inif icntV.c confarm prdrđiar Leg/r Jpigjs 
s-a Đrocedae ia pdaa crimiree erenuiui ia suprafasa de 96S ma ia.at itt Bacau, sw, Florilor nr. L, seC cu destinaria baéco, Iaczdjga 

proces verbat predare primire aa incbejat in 5 (cinci) exemilare originaie. din care 2 (dowt) eXen íC nentru ocato si 3 (tei pcntru iosar 

T ťr1 
,jiç_ 

Director Executi Adunçt 
Ec. 

CA:ľ4&PJ 
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POPOVICI .IONUT Ą 

-i 
POPovr:i FLJNA ľ 

r9 c1ť 

JICMON LAURĄ 
k ĹZLtLÍ5Ĺ* 

Direeua urrica sz Adrmristatie. Łoca[a 
Vizat neînm ieaiitt 
Con JuiidcŕI&rt Sraer 

. 4__ j 

/ 
4: 

Arb. Di.ana !4ihae!a rin 

Comsrnent EvÎdett: 
cCrna ťoa 
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COMPARABLE FOLOSTE 

x x 

xnnţxacnu.xucx 

c1c 

v&111nO x uu vnnc g ncovx:onorc. 
Astont cu ntnrcs rspuntuĺ dun. 
Multununnut 

tA x4nu8nc81c8n 

tA xnuc; 

tA .. .. 

8,88ct 

nnjxnutctuunuJux . 

c22x1.x 

ncpnntny xluuucícrcprxvănxn un tnrcn ntrcuttan, Ont8it psnx 
cnE,ntČuntp,untexcuxicun ntvctutcrcnnntnAix nnnnxccocnu. 

. CybxnnL Tx8c1,u c1xdn9ui,tcjc8e cnt,ctAccfcltuU,cunuxnc ciuuun& M •••_••••• _• -. _••• •• 

nuto 1010 n,OŁrIIM š.Scpyatatnl.Qt8anMnde200 xct,arntcnu000unc0x 

0trnt& 11c.curxlntuttnnnxrulnt c0çcnlmccl810 nnttt.Tnttnut1It0ţt0 1.00 

dlnpxnlbin. 

Pęnt8x 0831 flo4utnintlllt 83U 000tru rou800icť&a 000lul010n0r100001cţl 

Mn1pn1n 8. 
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