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| HOTARAREA NR 94 DIN 27.03.2025
privind actualizarea Anexei 4 din HCL nr. 192/ 04.07.2024, la nivelul
lunii februarie 2025

Consiliul Local al Municipiului Bacdu intrunit in sedintd ordinara la data de 27.03.2025, potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completérile ulterioare,
Avand in vedere:

- Referatul nr. 126537/19.03.2025 inaintat de catre Serviciul Tehnic- Investitii din cadrul Directiei
Tehnice prin care se propune actualizarea Anexei 4 din HCL nr. 192/ 04.07.2024 la nivelul lunii
februarie 2025;
- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistratd cu nr. 127115 din 20.03.2025;
- Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 127120/1 din 20.03.2025;
- Raportul de specialitate al Directiei Tehnice, Tnregistrat cu nr. 127120/2 din 20.03.2025;
- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizarii proiectului de hotdrdre: nr. 50/26.03.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
56/26.03.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 99/26.03.2025 al Comisiei de specialitate nr. 5;
- Prevederile HCL nr. 192/2024 privind aprobarea indicatorilor tehnico- economici faza SF si aprobarea
declansarii procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii obiectivului de
investitii- Proiect integrat "Amenajare Parcari" in locul bateriilor de garaje Str. Slanicului- Str. Logofat
Tautu- Str. Neagoe Voda*;
- Prevederile Legii nr. 273/2006 privind Finantele publice locale, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Prevederile Legii nr. 255/2010 privind Exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, precum si a normelor de aplicare a legii, cu
modificarile si completdrile ulterioare;
- Prevederile Legii nr.24/2000 privind Normele de tehnica legislativa, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197 alin. (1) si ale art. 243
alin. (1) lit. a) si lit. b) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completdrile ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (1) si alin. (14) si ale art. 139 alin. (2) si alin. (5) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se actualizeazi, la nivelul lunii februarie 2025, Anexa nr.4 din HCL nr.192/2024 , denumita
"Lista imobilelor proprietate privata afectate de amplasamentul ce constituie coridorul de expropriere
necesar realizarii obiectivului de investitii *Proiect integrat "Amenajare Parcari” in locul bateriilor de
garaje Str. Slanicului- Str. Logofat Tautu- Str. Neagoe Voda*, conform Anexei, parte integrantd la
prezenta hotarare.

Art. 2. Celelalte prevederi ale HCL nr.192/2024 sunt si raman in vigoare.

Art. 3. Primarul Municipiului Bacau va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotardri prin
Serviciul Tehnic- Investitii din cadrul Directiei Tehnice si prin Directia Patrimoniu.



Art. 4. Hotararea va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacau, Serviciul Tehnic- Investitii din
cadrul Directiei Tehnice si Directiei Patrimoniu.

Art. 5. Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacdu prezenta hotirire se comunici in termen
legal Institutiei Prefectului- Judetul Bacau pentru verificarea legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VALY - CRISTINEL NECHITA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
AN NICOLAE - OVIDIU POPOVIC,

/ N\

Hotararea a fost adoptatd cu 21 voturi pentru.

N.O.P.,S.C/M.G.C/EX.1/DS.I-A-1



ROMANIA
JUDETUL BACAU 5
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA LA HCL NR. 94 DIN 27.03.2025

Raport de evaluare si lista imobilele preprietate privata afectate de amplasamentul ce constituie
coridorul de expropriere necesar realizarii obiectivului de investitii “Proiect integrat " Amenajare
Parcari” in locul bateriilor de garaje Str. Slanicului- Str. Logofat Tautu- Str. Neagoe Voda

actualizate Ia nivelul Junii februarie 2025

DIRECTOR EXECUTIV
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Bosar nr, 11/11.02.20258

UA
IMOBILE AMPLASATE iN UAT BACAU SI CARE FAC PARTE DIN
CORIDORUL DE EXPROPRIERE A LUCRARII DE UTILITATE PUBLICA:
~wAMENAJARE PARCARI IN LOCUL BATERIILOR DE GARAJE STRADA
SLANICULUI - STRADA LOGOFAT TAUTU~ STRADA NEAGOE vODA”

IN TEMEIUL LEGI 255/2010 CU COMPLETARILE Si
MODIFICARILE ULTERIOARE PRIVIND UTILITATEA PUBLICA

Proprictari: CONFORM ANEXA T L NTUL RAPORTD ALUARE

Clhient: UAT. BACAU prin NORDIC VISION SR.L.
Utitizator desempat: UAT, BACAU prin NORDIC VISION S.R.L.
Evaluator: Ing. PLOSTINARU ANCADIANA

Membro tiulr ANEVAR

Specializarca EPY
Legitimatia nr. 19418

~ Febhruarie 20258 -

T

98, 1 1B86 1-FREC Priw, Hun. Bacau 27 .02, 2025




Catre,

NORDIC VISION S.R.L.

Ca urmare a solicitdrii dumneavoastra. va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat elaborat
pentru estimarea valorii de despagubire pentru imobile (terenuri) amplasate in UAT Baciiu si care
constituie coridorul de expropriere in cadrul executiei lucrarii de utilitate publica; ..Amenajare
parcari in locul bateriilor de garaje str. Slanicului - str. Logofat Tautu - str. Neagoe Voda ”, in
municipiul Bacdu, judetul Baciu in conformitate cu prevederile Legii 255/2010, cu modificarile si
completérile ulterioare.

Nota: Suprafetele, categoriile de folosinia si toate datele referitoare atit la proprietari, cat si la
imobile sunt cele redate in Anexa | la prezentul rapori, fiind preluate din documentele transmise
de catre beneficiarul lucririi. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeazi se dovedeste a
fi incorectd sau incomplets, acuratetea prezentei evaludri poate {i afectatd i in consecintd, ne
rezervdm dreptul de a rectifica raportul.

Scopul evaluirii este informarea clientului asupra valorii de despagubire a proprietitilor imobiliare
expropriate pentru lucrarea de utilitate publicd ,, Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str,
Slanicului - str. Logofat Tautu - str. Neagoe Voda ™, In municipiul Baciu, judetul Baciiu, in temeiul
Legii 255/2010 cu completarile si modificirile ulterioare si avdnd In vedere expertiza actualizata
pe anul 2025 de citre Camera Notarilor Publici Bacau.

Avind 1n vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere urmirtoarele recomandari
legislative:

e Lepea 255/2010

e art. 5: ,.sumele individuale aferente despagubirilor estimate de cétre expropriator pe baza
unui raport de evaluare intocmit avind in vedere expertizele actualizate de camerele
notarilor publici™,

e art. 11 alin 7: ,.dupa receptionarea documentatiilor cadastrale de citre oficiile de cadastru
si publicitate imobiliard/ Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara, un expert
evaluator specializat in evaluarea proprietitii imobiliare, membru al Asociatiei Nationale
a Bvaluatorilor Autorizati din Roménia — ANEVAR, va Intocmi un raport de evaluare prin
raportare la momentul transferului dreptului de proprietate, doar pentru imobilele
expropriate pentru care existd modificiri de orice naturi fatd de datele previzute in anexa
la hotarirea Guvernului/consiliului judetean/consiliului local, prevazut la art. 5, pentru

fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosinta ( la 17-08-2-18 atin. 7
din art. 11, Capitolul 1l a fost modificat de Punctul 14, art | din Legea 233/2018 puublicatd in MO 706 din 14 august

2018)
e Normele metodologice de aplicare a Legii 255/2010 , aprobate prin HG 53/2011
e art. 8 conform céruia: . Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatii imobiliare,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, care
va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11, alin. 7 din lege, este obligat sa se
raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. potrivit
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artalin 5 din Legea 272015 privind Codul flscal. cu modificirile ¢f completirile
ulierioare.”

“onform sobicitirl clientulul, ce are calitaten s de utilizator desemnat, am procedat T analiza
focumuentelor care ne-au fost puse la dispozitie, prelucrares datelor ¢ & informatilior rezuliate din
arsele de informare oficinle.

Jata de referist® pentru care sunt valabile toate Caiﬁiﬁ;@i@, analizele st ostimirile efectuaie este
LA %
§ 9{32<2{}2~§(

rezenta scrisoare este Insotiid de un raport de evalvare ol sctivelor mentionate. Raporiu] este
ntoenil in conformitate ou corinjele Standurdelor de Bvaluare a Bunurilor ANEVAR, editda 2022,
u exceptia estimbrii valorilor de despigubire o torenurilor caleulatd pe baza expertizel actualizate
se anud 2025 de ciire Camera Nofarilor Publicl Bacay, asa cum prevede Legea 255/2010 privind
xproprieves pentro cauzld de utilitate publica.

data: Cu sthmd,
1.02,2025 Ing. Plogtinaru Anca-Diana
: VAR

b
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Scrisoare de transmitere

1. INTRODUCERE
1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluzitlor importante
1.2, Centificare

TERMENII DE REFERINTA A} EVALUARII
. Identificarea evaluatorului

. Identificarea clientului (clientilor)

. Identificarea altor utilizatori desemnati

. Activul supus evaluarii

L T O

. Moneda evaluarii

. Scopul evaludrii

. Tipulttipurile valorii utiliza(e)
. Data evaluary

Rolis - BEENS BN

. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului i oricare limitari ale acestora

.10, Natura si sursa informatiilor pe care s¢ bazeaza evaluatorul

110 Ipoteze semnificative si/sau ipoleze speciale semnificative

.12, Tipul raportului elaborat

13, Resuricetii de utilizare. difuzare si publicare a raportului

2.14. Declararea conformitatin evaluiirii cu Standardele de evaluarea aplicabile in Roménia

ARSI S A S A R A S 1 S A !‘J

s

. PREZENTAREA DATELOR
Date despre aria de piata. oras. vecindtati si localizare

oamy

3.1.
3.2. Descrierea situatiei juridice
3.3

—

Jescrierca imobilelor

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5. EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA YALORI

7. ANEXE
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14

19

21
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L1 Repumadnd Fantelor princinale s of conclucior mportante

2 Crblectud rapovtulud de evaluare: Propritiiile imobiliare aflate n conidorul de expropriere

aferent tucrrit de wiilitate publicd - L Amenajare parcari in locul bateriflor de garaje sty. Shaniculud
~ str, Logotat Tawty - str. Neagoe Voda 7, amplasate in byravilano! UAT Baciu Judepu] Bachu,
Suprafetele, categortile de folosingd 5i toate datele reforitvare atdt la proprictart, o8t si la imobile
sunt cele redate In Anexa 1A In prezentud raport,

® Drept de proprietate evaluat: drept deplin de proprietaig;
® Adresi: Intravilanul UAT Bacau, jud. Bacdu
2 Proprictarii imobilelor: C onform Anexa 1A Ja ;§1‘€"’€‘I‘>fi*§ raport de evaluare:

e Chientif raportalui de evalusre: UAT BACAU ;;;m NORDIC VISION 8.R.L. In calitate
de contractant al Primariel Mundeipiulul Bacau pentru serviciile de proleciare g lueriel de wiilitate
publicd - Amenajare parcan in ool baterillor de garaje s, Slaniculut - sy, La;;gsg { Tautu - sty
Neagoe Voda ™,

® Utilizatorit raportulul de ovaluare; UAT, BACAU prin NORDIC VISION SR.L.
calitate de contractant al Primdiriel Municipiuli Bacau pmirs@ xmzk de profestane o kmméz de
uiilitate publicd - | Amengjare parcari in Tocul bateriilor de garaje ste. Slaniculol - st Logofat
Tautu - str. Neagoe Yoda ™

# Prestator: Ing Plostinare Anca-Diana, membru titular ANEVAR specializazea EPL leg
19414

s Tipul si forma rapertulsi de evaluare: raport explicativ (naratiy) in form sorisi

e Scopul evalulril Informurea chenului asupre valorii de despigubire a suprafetelor de teren
,iﬁzzgsiw;zzw i VAT Bacle, necesare 3 {1 expropriate pentru lucrarea de wiilitate publicd | Assenajsre parcar
iz foeul batertilor de gavaie str. Slanienlud - sir. Logofat Tawte - str, Neagose Voda ™, Intemeinl avt. 3, mt,
L, aling 8 din legea 235720160 cu completivile gi modificirile slietivare privind wiilitatea publics, art. 8,
alin, 1, 2 513 din HG 33/2011, Norme Metodologios de aplicare a Legiiwy, 25872610 wév%mﬁ @z; m;};*;;‘is;fg*s::zz

w2

pentry cauzd de utilitate publicd o avind In vedere expertizn actualizatii pe apul 2023 de ofire Camens
Notarilor Publicl Basay ;
® Tipul valoril estimate: valoaren speciali {de desphgabie). caloulatd conform prevederilor Legi

25572010 privind exproprieres pentru cauza de utiliiate publics, necesard realiziirt tnor oblontive de interes
national, judetean 31 local g1 & Hotlednid de Guvernne, S32811 pentry aprobares nommelor metodologice de
aplivare a Logii nr, 28872010, Yaloarea estimatd no poate §§ transpusd in valoares de piath, de asigurare, de
impovigre sau alt tp de valoare,

® Data evaludedd 11022028
# Curs valutar BNE: | Buro= 49771 Lay

in tabelul 1A anexat sunt prezentate valorile individuale obtinute.
Ing. Plogtinare Anca-Diana
Mombru aizﬁm A
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L2 Certificare

Lacrarea este execuiatd de clitre evaluator autorizat ing. Plostinars Anca-2iana, Maembry titular
ANEVAR avind legitimatia ar. 19418, specializarea Evaluarea Proprietifilor Imobiliare (EPI).

Certific, dupd cele mat bune cunostinte ale mele ca

= afirmatitle prezentate ¢ sustinute Tn acest raport sunt adeviirste si corecte, in limita
cunostintelor detinute de evaluator

= analizele, opiniile ¢ concluzitie sunt Himitate numal de ipotezele semnificative sl ipotezele
speciale semnificative prezentate in raport gi reprezintd opinia mea impartiala, opinie care
nu a fost influeniatit de terfe par{i si nu este In niclun mod supusd vreunei cerinje de a
afunge la concluzil predeterminate;

e nuam piciun interes prezent seu de perspectiva n proprictates imobiliang care fhee subiectul
prezentulul raport de evaluare st niciun interes sau influentd legatd de piriile implicate;

e nusund infloenfast de nicio constrBngere lepatd de bunurile evaluate in rapostul de evaluare
sau de pariile implicate Tn sceastd activitate;

e implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partes
niminut, de objinere 2 unor rezultate predeterminate

# onorariul ce Imi revine drept platd pentry vealizarea prezentulul raport nu are nicio legitura
cu deciararea In raport @ uned anumite valorl (din evaloare) sau interval de valert care o8
avarizere clentul ¢i nu este influengatd de aparitia upui eveniment ulterion

= analizele, opiniile st concluziile exprimate av fost realizate Tn conformitate oo prevederile
Sudardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, eu respectarca Codulul de etics al
profesiel de evaluator autorizat §i cu respectarea legislatiel In vigoare (Leg. 25572010}

& propietaiea imobilierd supnsi evaludedi a fost inspectatd personal;

«  nuam primit asistentd tehnicd semnificativi din pariea niclunel alte persoane;

#  defin curostiniele si experienta necesard pentru efectuares, I mod competent a acestel
fuerdir;

Pata: Semnibur
£ febroarie 2025 ing. Plostinaru Ance-Dians
Membru titular ANEVAR
Specis




2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de Plostinaru Anca-Diana — Evaluator Autorizat, CIF
47734771, cu sediul fiscal in Mun. Caransebes, str. P-ta G-ral 1. Dragalina, bl. 2A, sc. B, ap. 15,
jud. Caras- Severin prin evaluator autorizat ing. Plostinaru Anca-Diana, membru titular
ANEVAR, specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare. legitimatie nr. 19418, nr. tel:
0762108232, adresi de e-mail: diana.plostinaru @yahoo.com.

2.2 Identificarea clientului (clientilor)

Clientul prezentului raport de evaluare este U.A.T. BACAU prin NORDIC VISION S.R.L. in
calitate de contractant al Primiriei Municipiului Bacau pentru serviciile de proiectare a luerarii de
utilitate publica: .,Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str. Slanicului - str. Logofat Tautu
- str. Neagoe Voda ™, in municipiul Bacéu, judetul Bacau,

2.3 Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizatorul desemmnat al prezentului raport de evaluare este U.A.T. BACAU prin NORDIC
VISION S.R.L. in calitate de contractant al Priméariei Municipiului Bacau serviciile de proiectare
a luerdrii de utilitate publica: ,Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str. Slanicului - str.
Logofat Tautu - str. Neagoe Voda ™, in municipiul Bacay, judetul Baciu.

Prezentul raport este destinat numai pentru uzul clientilor si utilizatorilor desemnati prezentati
anterior.

2.4 Activil supus evaludrii

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd proprietitiile imobiliare denumite in
continuare Imobilul Subiect, reprezentat de terenuri amplasate in UAT Bacéu ce compun coridorul
de expropriere necesar realizirii obiectului de investitie .Amenajare parcari in locul bateriilor de
garaje str. Slanicului - str. Logofat Tautu - str. Neagoe Voda .

Proprictatile supuse procesului de evaluare sunt idemtificate confrom planului de situatie si a
tabelului centralizat intocmite de catre topograf autorizat ing. Solcan Ciprian Andrei, puse la
dispozitie de Nordic Vision SRL.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului sdu sa stdpaneasca bunul, sa 1l foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si si dispuna
de el In mod exclusiv si perpetun, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia ~ implica exercitarea de cétre titular a unei
stipaniri efective asupra bunului din punct de vedere material: folosinta — reprezinta dreptul
proprietarutui de a-si pune bunul in valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozitia ~ este
prerogativa proprietarului de a hotéri cu privire la soarta bunului. atdt din punct de vedere juridic,
cét si din punct de vedere material.




Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi
subordonate dreptului de proprietate.

2.5 Moneda _evaludrii
Moneda evaludrii este euro. Valoarea in lei fiind calculata la cursul de schimb al Bancii Nationale
a Romaéniei din data la care se estimeaza aceasta. Cursul valutar BNR la data evaluirii proprietatii

din data de 11.02.2025 este: | Euro =4,9771 lei

2.6 Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare il reprezinta informarea clientului asupra valorii speciale
(de despagubire) a imobilelor (terenuri) amplasate in UAT Baciu necesare a fi expropriate pentru
lucrarea de utilitate publicd,,Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str. Slanicului - str.
Logofat Tautu - str. Neagoe Voda 7, in temciul art. 3, art. 11, alin. 8 din legea 255/2010 cu
completdrile si modificdrile ulterioare privind utilitatea publica, art. 8, alin. 1, 2 si 3 din HG
33/2011, Norme Metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica si avand in vedere expertiza actualizati pe anul 2025 de citre Camera Notarilor
Publici Bacau.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil pentru alte scopuri.

2.7 Tipul valorii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii care exprima, in fapt, o calitate a bunului.
Valoarea de piafd asa cum este definitd in Standardele de Evaluare, reprezintad “suma estimata
pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumpérétor hotarat si un vanzitor
hotérat, intr-o tranzactie nepéartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent i fird constringere”™.

Conform scopului prezentat, in prezentul raport s-a urmdrit estimarea valorii speciale (de
despagubire) la momentul efectudirii lucrarii si in conditiile Legii 255/2010 actualizati. modificati
§i completati prin Legea 233/2018 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate public, necesari
realizirii unor obiective de interes national, judetean si local. In consecinfi, nu este
respectatd in totalitate definifia valorii de piata, ceea ce duce la modificarea tipului de valoare
estimatd, evaluatorul estimand 1n continuare o valoare speciald a terenurilor.

Valoarea speciald este o suma de bani care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care
au valoare numai pentru un anumit cumpéritor special; acest tip de valoare poate fi exprimati
atunci cénd un activ are caracteristici (fizice, economice sau juridice) care il fac mai atractiv pentru
un anumit cumparitor decat pentru alti cumpéritori de pe piata,

Valoarea speciald ar putea fi asociata cu elemente ale valorii de exploatare continui si cu valoarea
de investifie sau subiectiva.

in legea 255/2010 se prevad urmatoarele:

3o



Art. 5. - (1) In vederea realizarii lucrarilor prevazute la art. 1 §i 2, expropriatorul prevazut la art. 2
alin. (2) are obligatia dc a aproba prin hotérdre a Guvernului sau, dupéd caz, prin hotdrare a
autoritdfii administrajiei publice locale sau judeiene, respectiv a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, dupd caz, potrivit legii, indicatorii tehnico-economici ai lucrarilor de
interes national, judetean si local. pe baza documentatiei tehnico-economice aferente,
amplasamentul lucrérilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate, respectiv a
variantei finale a studiului de fezabilitate, dupi caz, sursa de finanfare, precum §i declangarea
procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de expropriere, a listei
proprietarilor asa cum rezultd din evidentele Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliard sau ale unitdtilor administrativ-teritoriale, sumele individuale aferente despdgubirilor
estimate de catre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avand In vedere expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici si termenul in care acestea se vireazi intr-un
cont deschis pe numele expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile.
Art.11 alin (8)
{8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr.
57172003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.
(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor

Publici din Roméania.
Conform legii 233/2018 a fost modificat art. 22. Astfel:
- (1) Expropriatul nemuliumit de cuantumul despagubirii prevazute la art. 19 se poate
adresa instantei judecitoresti competente in termenul general de prescriptie, care curge de la data
la care i-a fost comunicata hotarirea de stabilire a cuantumului despagubirii, sub sanctiunea
decaderii, fard a putea contesta transferul dreptului de proprietate catre expropriator asupra
imobilului supus exproprierii, iar exercitarea cailor de atac nu suspenda efectele hotararii de
stabilire a cuantumului despagubirii §i transferului dreptului de proprietate.
(2) Presedintele instantei va fixa un termen §i va dispune citarea proprietarilor sau, dupa caz, a
posesorilor, a altor titulari de drepturi reale sau a oricdror persoane cunoscute, care pot justifica
un interes legitim asupra imobilelor expropriate.
(3) Solutionarea cererii expropriatului se face cu participarea obligatorie a procurorului.
(4) Instanta va verifica daci sunt Intrunite toate conditiile cerute de lege cu privire la stabilirea
cuantumului despagubirii. Hotardrea este supusa cailor de atac previzute de lege.
(5) Pentru solutionarea cauzei instanta va constitui o comisie de experti compusa dintr-un expert
numit de instania, unul desemnat de expropriator si un al treilea din partea persoanelor care sunt
supuse exproprierii.
(6) Expertii, la realizarea raportului de expertiza, precum §i instanta vor fine seama de expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de
proprictate.
(7) Despagubirea acordatd de instantd nu va putea {i mai mica decét cea oferita de expropriator si
nici mai mare decat cea solicitatad de expropriat sau de altd persoana interesati.
(8) Atat procedura de expropriere, cét si obiectivele de utilitate publici ce fac obiectul prezentei
legi nu pot fi suspendate sau sistate la cererea vreunei persoane care invoca existenfa unor litigii
privind posesia ori proprietatea imobilului expropriat.




Deci, pe haza intentiei de utilizare a lucrarii, precum si a solicitarii beneficiarului. tipul de valoare
estimat in prezentul raport il reprezintd valoarea speciali (de despigubire) — calculata conform
prevederilor Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, neccsara
realizarii unor obiective de interes national. judetean si local si a Hotararii de Guvern nr. 5372011
pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010.

2.8 Data evaludirii

Data evaluirii: 11 februarie 2025
Data raportului: 11 februarie 2025

2.9 Natura si amploarea activitatiilor evaluatorului si gricare limitdri ale acestora

Conform SEV 102 - .. Documentare si conformare™ (IFS 102) - ..documentarea realizatd pe durata
evaludrii trebuie sa fie adecvata scopului evaluarii si tipului (tipurilor) valorii™.

Pentru a fi conforme cu SEV, evaludrile, inclusiv verificarile evaludrii, trebuie realizate respectand
toate principiile stipulate in SEV care sunt adecvate scopului, termenilor $i conditiilor stabilite in
termenii de referintd ai evaluérii.

Cu alte cuvinte, orice limitdri sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaludrii si verificarea informatiilor obfinute trebuie mentionate In termenii
de referintd ai evaluarii.

Astfel:

¢ informatiile carc au stat la baza verificarii dreptului asupra proprietétii imobiliare si a
oriciror drepturi asociate relevante au fost puse la dispozitie de cétre beneficiar SC
NORDIC VISION SRL. pe baza cirora s-a efectuat documentarea, inspectia si evaluarea
proprietatii subiect;

* responsabilitatea pentru informatiile primite de la client si/sau de la terte parti,
autenticitatea si exactitatea celor inscrise in documente revine clientului;

¢ nu s-au realizal investigatii asupra proprietafiilor imobiliare privind eventualele
contamindri/infestari ale terenului sau ale amplasamentelor invecinate:

¢ autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietafiilor imobiliare se
conformeazi tuturor reglementérilor legale si restriciilor de zonare si utilizare:

2.10 Naturq si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluatorul

Natura si sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
o documentele privind imobilele supuse evaluarii puse la dispozitie de cétre client
e documentatie intocmita de catre ing. topograf Solcan Ciprian Andrei;
» informajii privind situatia  juridicd a  proprietitiilor imobiliare, istoricul
amplasamentului si starea fizica furnizate de catre client;
e Standardele de Evaluare a Bunurilor | edifia 2022;

e Legea nr. 255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesari
realizarii unor obiective de interes national. judetean si local, cu modificdrile si
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completiirile ulterioare ( legea 233/2018) si Hotardrea de Guvern nr. 53/2011 pentru
aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010;

e Studiu de piatad pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in judetul Baciu;
e Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR;
s Alte date si informatii culese de pe piata.

2.11 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze semnificative §i ipoteze speciale semnificative,
prezentate In cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanti cu aceste
ipoteze, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Ipotezele semnificative sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil. in contextul
evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau verificate. Acestea sunt aspecte care, dupi
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluirii sau a altor servicii furnizate.

O ipoteza speciuld semnificativa este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele
reale existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de
pe piatd intr-o tranzactie, la data evaludrii. Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a
descrie efectul unor schimbéri posibile asupra valorii activului.

Principalele ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative de care s-a tinut seama in
claborarea prezentului raport de evaluare sunt:

Ipoteze semnificative:

¢ aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de e SC
NORDIC VISION SRL si au fost prezentate {ard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate ¢ste absolut;

e documentele prezentate sunt considerate veridice fard ca evaluatorul sa poatd certifica
exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar scop informativ;

e exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de citre client, pe baza cirora s-au
fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluarii sunt responsabilitatea acestuia:

e cvaluatorul nu f5i asumd nici o responsabilitate, In nici o circumstlantd, pentru evemtualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre client;

e evaluatorul nu a realizat masuratori ale bunurilor evaluate, dimensiunile acestora.
categoriile de folosinta. incadrarea in intravilan/extravilan fiind preluate din lista
imobilelor care constituie coridorul de expropriere. Toate planurile de situatie, schitele,
puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte;

e situatia actualii a proprietitii si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectiirii metodelor
de evaluare utilizate sia modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduci la estimarca cca mai probabila a valorii proprictitii in conditiile tipului valorii
selectate:

o raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale. juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;
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s evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodei de evaluare au fost
rezonabile inlumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii:

s evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta:

e valoarea este o predictie: valoarea este subiectiva: evaluarea este o opinie asupra unei
valori;

e valoarea nu tine cont de responsabilitafile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale.

Ipoteze speciale semmnificarive:

Stabilirea valorii pentru despigubire s-a facut {indnd cont de prevederile Legii nr. 255/2010,
cu modificarile §i completirile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesari realizirii unor obiective de interes national, judetean si local (art. 5 i arl.
11 —alin. 7, 8 $i 9), si ale Hotarérii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local.

Conform prevederilor alin. (1), art. 8 din HG nr. 53/2011 . [Expertul evaluator specializat in
evaluarea proprietéfilor imobiliare, membru al ANEVAR, care va intocmi raportul de
evaluare previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 7771 alin. (5) din Legea
nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificérile si completirile ulterioare.”

Deoarece legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogata, in vigoare fiind legea
22772015 privind Codul Fiscal, raportul de evaluarea se bazeaza pe expertizele intocmite si
actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin (5) din legea 227/2015,
continutul articolului fiind similar cu continutul art. 7771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, respectiv:

-Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o datd pe an studiile de piata care trebuie
sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piaja imobiliard specifica in
anul precedent i le comunica directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul
ANAF."

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilelor, zonarea
fiscala a localitétii si categoria lor de folosinta nu vor suferi modificari pana la data efectiva
a exproprierii sau pana la publicarea noului Studiu de Piafd pentru jud. Baciu.

Orice modificare ulteriora a suprafetei, a zonrii fiscale a localitatii si a categoriei de
folosintd. cat si publicarea noului Studiu de Piata pentru jud. Bacdu pot genera modificari a
valorilor imobilelor.

Deoarece valoarea de despagubire se stabilesie pe baza Studivlui de piata pertru anul 2025
privind valorile minime imobiliare in judetul Bacdu inregistrat la Camera Notarilor Publici
Bacdu, in functie de tabelul centralizator al imobilelor afectate de investitie intocmit de ing
topograf Solcan Ciprian Andrei, aprobat de Primaria Mun. Bacau si vizai de OCPI Bacau,
inspectia nu a fost realizata personal de catre evaluator, analiza a fost de tip “deskiop ™,
ioate informatiile au fost puse la dispozitie de catre Nordic Vision SRL.




Parcela cu nr. 12697 in suprafata de 342 mp aflata in proprietatea doamnei Urse Liliana Anca nu
arc inscrisa categoria de folosinta in studiul topografic. Astfel, se va considera aceeasi categoric
de folosinta ca si la restul parcelelor analizate, respectiv curti-constructii.

2.12 Tipul raportului elaborat

Prezentul raport este unul explicativ (narativ). Un raport de evaluare narativ oferd evaluatorului
posibilitatea de a-si sustine §i explica opinia si concluziile si de a-si convinge cititorii In privinta
valorii finale estimate.

2.13 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cit si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nicio
responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau
pentru oricare alt scop.

Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat
sub nici o forma, fara aprobarea scrisa a evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului &n care ar urma sa {ie reprodus sau publicat;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti
sau s depund mirturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului
in care s-au Incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Orice valori estimate 1n raport se aplica proprietatiilor evaluate, luate ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fracjionate va invalida valoarea estimata, in

afara cazului in care o astfel de distributie a fost prevazuta in raport.

2.14 Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in Romdnia

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022 — SEV 100 — Cadrul general -
paragrafele 60.1 — 60.4 rezulta:

60.1 - O .deviere de la standarde™ reprezintd o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritdti, cerinte care nu corespund
unora dintre cerinfele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ¢4,
peniru a asigura conformitatea evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie sii respecte cerintele
juridice, de reglementare si pe cele ale alior autoritati adecvate scopului si jurisdictiei
evaludrii. Evaluatorul poate declara in continuare ci evaluarea a fost efectuati in
conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la standarde in astfel de circumstante.
60.2 - Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autorititi corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV.

60.3 - Potrivit prevederilor cuprinse in SEV 101 Termenii de referinia ai evaluarii, paragraful
20.3 (n) si in SEV 103 Raportare, paragraful 10.2, evaluatorul trebuie sd specifice natura
oricirei devieri de la standarde (de exemplu, specificarea faptului ca evaluarea s-a efectuat
in conformitate cu SEV si cu reglementirile fiscale locale). Acolo unde existi devieri de la




standarde care afecteazd semnificativ natura procedurilor aplicate, datele de intrare si
ipotezele utilizate si/sau concluzia (concluziile) asupra valorii. evaluatorul trebuie si
prezinte lotodatd si cerintele legislative, de reglementare sau ale altor autoritati, precum si
punctele in care acestea diferd semnificativ fatd de cerintele SEV (de exemplu. specificarea
faptului ca jurisdictia competenta impune doar aplicarea abordarii prin piafd, in situatia in
care SEV ar indica faptul ¢ ar trebui utilizatd abordarea prin venit).

60.4 - Devierile de la standarde, care nu rezultd din prevederi legislative, de reglementare
sau ale altor autoritafi, nu sunt permise in evaluarile efectuate in conformitate cu SEV.

Aviénd in vedere scopul si utilizarea evaludrii se va respecta legislatia in vigoare si conform
paragraf 60.1. din SEV 100, evaluatorul considerd ca raportul de evaluare pe care il
semneazd a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022.

Valoarea prezentatd in prezentul raport de evaluare reprezintd o deviere de la Standardelor
de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, deoarece aceasta respectd prevederile Legii nr.
255/2010, cu modificarile si completdrile ulterioare, privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publica, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local -art.
Ssiart. 11 —alin. 7, 8 §i 9 si s-a determinat pe baza Studiului de piatd pentru anul 2025
privind valorile minime imobiliare in judetul Baciu ( Grila Notarilor Publici Baciu).

Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022 luate n considerare sunt;
Standarde generale

e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

e SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 101)

e SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

e SEV 103 Raportare (IVS 103)

o SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

e SEV 105 Aborddri si metode de evaluare

Standarde pentru active
e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobifiare (IVS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.




3.PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piatd, localitate, vecindtdti si localizare

Municipiul Bacdu este municipiul de regedintd al judetului cu acelasi nume.situat in Regiunea
Moldova din Roménia. Este situat pe rdul Bistrifa. pe care in oras existd doud centrale
hidroelectrice (Bacéu I si Bacdu II) ce acoperd o parte a consumului local de energie electrici.
Suprafata municipiului este de 43 km?, iar populatia este de 144.307 de locuitori (2011}, Orasul
este traversat de drumurile europene E85 si ES74 ce fac legatura cu Bucurestiul, cu nordul tarii i
cu Transilvania. Pe calea feroviard legiturile nationale si internationale se realizeaza prin reteaua
CFR. Bacaul dispune de un acroport international ce asigurd curse regulate catre diferite destinatii
nationale si europene.

Proprietatile evaluate sunt imobile reprezentate de terenuri intravilane cu categoriile de folosinta
curti constructii, amplasate in zona A a municipiului Bacau (str. Neagoe Voda si str. Slanicului) si
zona B a municipiulut Bacau (str. 22 decembrie) -conform CF.

Proprietatile supuse procesului de evaluare sunt identificate conform planului de situatie si a
tabelului centralizat intocmite de citre topograf autorizat ing. Solcan Ciprian Andrei, puse la
dispozitie de Nordic Vision SRL. Mentiondm cid imobilele mu pot fi confundate, acestea
identificAndu-se unic, prin nr. topografice si nr. de Carte Funciard unice, cét §i prin pozitionare
unicd in sistemul National de proiectie Stereografic 1970 conform bazei de date cadastrale a
Agentiei Nationale a Cadastrului si Publicititii Imobiliare, iar proprietarii imobilelor subiect sunt
prezentati in Anexa 1.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populatad cu locuitorit cu
venituri medii si peste medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

-Auto - Neagoe Voda, Slanicului;

-Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

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

In zona se afla: retea de transport in comun in apropiere. cu mijloace de transport suficiente.
supermaket-uri, institufii de cult, institutii de invatamant, sedii de banei.

Terenurile dispun 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.
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3.2 Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra proprietétilor imobiliare evaluate, rezulta din documentele puse la
dispozitie de clientul lucrérii. Conform documentelor puse la dispozitie, proprietatile imobiliare
apartin celor mentionati in Anexa | la prezentul raport.

Dreptul de proprietate asupra proprietdtii imobiliare evaluate rezultd din extrasele de carte
funciard si din tabelulul centralizator pus la dispozitie de catre beneficiar.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie actele de proprietate ale proprietatilor imobiliare, acestea fiind
menfionate in extrasele de carte funciara. Evaluatorul a luat in considerare ca ipotezi de lucru c
acestea cxistd §i sunt in vigoare. Prin mentionarca documentelor de mai sus, evaluatorul nu
certifici autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nici dreptul de proprietate deplin,
considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

3.3 Descrierea imaobilelor

Termenul de teren este utilizat pentru a descrie o parceld de paméant céireia nu i s-a adus nicio
imbunatajire si care se afld in starea sa naturala.

Termenul de amplasament se utilizeaza in scopul descrierii unei suprafete de teren liber, delimitata
fizic §i amenajati astfel incét sa fie pregitita pentru o anumita utilizare.

Terenul are valoare pentru ci oferd utilitate potentiald ca amplasament, de exemplu, pentru o

constructie, un spatiu de recreere, o exploatare agricola sau pentru un drept de trecere pentru cii
de transport,

Culoarul de expropriere pentru lucrarea de utilitate publica : ,Amenajare parcari in locul bateriilor
de garaje str. Slanicului - str. Logofat Tautu - str. Neagoe Voda ”, in municipiul Baciu este
reprezentat de 3 parcele.
Terenurile sunt plane, amplasate intre blocuri si dispun de posibilitatea de racordare la toate
utilitatile zonei si sunt acoperite de vegetatie.

Studivd foto
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

O seric de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numarul de véanzatori si cumparitori care actioneazi este relativ mic,
proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face
ca aceste picte si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate {i dobandit, marimea avansului de platd, dobanzile,
etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar dacd nu exista conditii
favorabile de finanfare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaz, ci este deseori influen{ata
de reglementérile guvernamentale si locale.
in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piati pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au
creeat 5 tipuri diferite de piete imobiliare

¢ piata clidirilor rezidentiale (case, vile, duplex-uri, blocuri);

* piata cladirilor comerciale (magazine, mall-uni, hoteluri, birouri, banei, etc);

¢ piata clddirilor industriale (fabrici, depozite, institugii cercetare);

s piata cladirilor si terenurilor agricole (ferme, livezi, paguni, paduri);

e piata cladirilor cu destinatie publica si speciale (scoli, spitale, porturi, etc).

Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind
un proces de segmentarea a pietei $i dezagregare a proprietatii.
Analiza pietei are permanent in atentic cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind de fapt chiar o rezultanta a interactiunii intre acestia: ufilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare.
e Ulilitatea: capacitatea unui produs de a satisfice o nevolie, o dorind sau de a suplini o
lipsa.
@ Raritateq: exprima raportul dintre cererea §i oferta actuald sau anticipate pentru o
anumild categorie de bunuri.
e Dorinfd: reprezintd vointa cumpdrdtorului de a define un bun care sa satisfucd o nevoie
umand (de exemplu: addpost, hrana, cerinje individuale dincolo de nevoile de bazd).
® Puterea de cumpdrare. capacitatea unei personae saw a unui grup de personae de a lna
parte la activitatea de pe piatd, adicd de a achizifiona bunuri si servicii cu numerar sau
cu echivalent numerar.
Ulilitatea §i raritatea reprezinta factori ai ofertei, iar dorinta §i puterca de cumpdrare reprezinta
factori ai cererii.
In concluzie, obiectivele analizei pietei se refera la:




o conditiile de piata ce vizeaza proprietatea imobiliard evaluati: se au in vedere factorii ce
influenteaza valoarea proprietatii. respectiv factorii fizici, economici, sociali. politici si
de mediu inconjurator;

e modul in care interactiunea dintre cerere i ofertd afecteaza valoarea porprietétii subiect;

e acele obiective care indicd dacd pentru o proprietate imobiliard existd un suport adecvat
pe piatd pentru o anumitd utilizare sau dac# va exista suport pe piatd pentru utilizarea
propusi in viitorul apropiat. orl indicd momentul In timp cénd poate sa apard o cerere
potrivitd pentru un anumit proiect.

Analiza de piata aplicatd unei proprietati specifice are o importan{a deosebita in procesul de
evaluare si nu trebuie confundata cu analiza generala de piata sau cu alte studii similare. In cazul
evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piata aratd modul in care interactiunca
dintre cerere si oferta afecteazi valoarea proprietatii,

Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piata,
evaluatorul poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele curente, precum gi schimbdrile
anticipate. Analiza de piata oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a
proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre cerere §i oferta concurentiala
de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care
caracterizeazi piata curenta.

in cazul de fata, tindnd cont de tipul de valoare solicitat, respectiv valoarea de despagubire in
vederea exproprierii in temeiul Legii 255/2010, analiza pietei imobiliare specifice nu mai
necesita justificare. In aceeasi situatie ne regisim si cu analiza celei mai bune utiliziri care
conduce la selectarea metodelor de evaluare.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Evaluarea unui teren neamenajat (liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajari si/sau
constructii se poate face prin sase metode de evaluare, derivate din cele trei abordari tradifionale
ale valorii (abordarea prin piatd, prin cost $i prin venit), si anume:

Comparatia directa

Extractia de pe piatd

Alocarea (proportia)

Metoda reziduala
Capitalizarea rentei funciare
Metoda parcelarii g1 dezvoltarii

SNl

Comparatia directd este cea mai credibild metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin acesta
metoda se analizeazd si se compari preturile de vinzare sau de ofertd ale unor parcele de teren
libere similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente
intre caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele elemente de comparatie.

fr1 cazul de fufi — evaluare in vederea determinarii valorii de despagubire in caz de expropriere
- se aplicd prevederile Legii nr. 255/2010 art. 11, alin 7, 8 si 9 si a Hotarérii de Guvern nr. 53/2011.
*(7) inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute la art. 18, un expert evaluator specializat
in evaluarea proprietd{ilor imobiliare, membru al ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a
imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrativ- teritoriald, pe fiecare categorie de
folosinta.
(8)Raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal,
cu modificdrile gi completarile ulterioare.
(9)Raportul de evaluare se Iintocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania.
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, aprobate
prin HG 53/ 19.01.2011, prevad urmitoarele:
~ART. 8
{1)Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare. membru al ANEVAR,
care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat s se raporteze
la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 7771 alin. (5) din
Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile si completarile ulterioare.
(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzute la alin,
(.
(3)In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Nationald a Notarilor Publici din
Romdnia va pune la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici.”
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Avind in vedere scopul evaluwiri ¢ legislatia In vigoare evaluatorud se raporteazi la “Studiv de
platd pentru annd 2025 privind valortle minime mobilinre in judetnl Bacly” Inregistrat la Camera
Notarilor Publict Baciiu, Valoares se estimeaza avand In vedere zonarea si prevederile specifice
fectired parcels afectatdt In paste.

Exiras din Raportul mat sus mentionat (paginile 15, 16, 17 div Studiud privind valorile teramurilor)
se afii In anexele raportulul

AMPLASAREA IMOBILELOR -~ TERENURE

in cozul de fatd, imobilele supuse evalwirii, s,m”sfm m Studiulul de piatd pentra anul 2025 privind
valorile minime imobiliare in judetn] Baciu se incadreazd In categoria terenurilor situate in
municipivhy Bacdu,

Parcelele se ofif situnte in indravilan -zona A - str. Neagoe Voda s str, Slaniculnl s zona B -
i:tmz%zz 72 Diecembric avind categoria de folosingd curli-constructii, astfel valoares werenului este

244 curo/mp pentra zong A st 11700 euroftap pentru 2ons B
%if;L in tabely fa anexat ls prezentyl mport de evaluare se regiisese valorile de despiigubire
pentry flecare proprictate aflatd pe coridoral de expropriere.
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6 ANALIZA REZULTATELOR S CONCLUZIA ASUPFRA VALORIL

Estirnarca valorii de despligubire pentru pareciele co constituie contdorud de expropriere necesar
realizirit oblectivalui de investitier Amensjare parcart in locul bateriilor de garaje st
Slaiculul - str. Logofat Tautu - sir. Neagoe Voda ™ s-a realizat In conformitate cu Legea nr.
IRS20M0 privivd exproprierea pentru canzé de wilitate publicd wecesard vealizdrti unov
ohiceiive de interes naional, judetran i {ocal, vespectiv prin raportare la “Studiv de plagd pentn
anul 2023 privindvalortle minime nobiliare in judenud Baclu™ Inregistrat la Camera Notardlor
Fublict Bacliu, Astieh

intabelul 1A anexat sunl precentate valorle individuale obiinute,

Referttor 1a aceste valori pot 11 precizate urmioarele:
= Valonle nu contin TVAL
»  Valorile au fost exprimate s sunt valabile in condiiiile ¢ prevedertle prezentulud raport

«  Valorile nu tin scama de responsabilititile de mediv ¢ de costunle implicate de
confermmrea la ceriniele legale.

Semndturs:




7. ANEXE

- Anexa 1A - LISTA cuprinzand imobilele proprietate privata amplasate in UAT Baciu care
constituie coridorul de expropriere necesar obiectivului de investitie .. Amenajare parcari in locul
bateriilor de garaje str. Slanicului - str. Logofat Tautu - str. Neagoe Voda . proprietarii sau
definfitorii acestora, precum si sumele individuale aferente despagubirilor pentru terenurile
amplasate pe UAT Bacéau

-Extras din “Studiu de piatd privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara - Judetul
Bacau™ 2025

-Tabel centralizator privind proprietarii si suprafetele necesare exproprierii intocmit
de topograf autorizat ing. Solcan Ciprian-Andrei
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ZONAREA MUNICIPIULUI

Incadrarea in zons 5 locsintelor sf anexe Intravilen mun, Bacsn (HOL 4306717.12.202 1,
Consitind Local Bacauh:

Zona A
I Mai, 9 Mai, Alecu Russo. Alexandru ool Bun, Alexei Telstol (pdnd la calea foratdy, A‘i ca
Eternitatil, Ana ITpatseu, Andrel Muresang, Apusulud, Ardealulul, Armoniel, Ateneutul, Aurel
&mu Avram lancu, Bangtulpl, Banca Naplonzld, Banu Maricine, Bogdan \fi‘k.‘;éf‘»’od
Jucovipel, Catsilor, Carpatl, Castantlor, Cezay Bolliac, Corntga Bistrifel, Crvdngula, Cremenes
ronicar Neculee, &a{w»x }Ea‘»,t’w&«‘x add, Decehad §)§xn‘%;d\zz§%0m Prarnbraved, icz(czzm
2. Bl Racovitd, Energiel, Bron € M. Hasan, Erou Clprian Pintea, Erou Ghe, Rusi. Erou
echita, Florilor, Frasinuiud, }umaiimm Stadio wzm Fupdatura Troms, G, Aposta, Ganil
(é {}%‘E% i, George Bacovia, | Ghioesilor, L1, Caragiale, fomil, Jon Luca, Jove Ghelu Destelnica
ffostd Trotusy, lonitd Sandu Sturza, lullan Amonescu {sirads noudl ce se desprinde din
str M. Viteazal pe un ronson de 138 mib & 5 mib lagime, sttt din st0.9 Mai péna In spatele Bancii
BANC ~ POST, intre Liceul Sportiv ¢ Banca Comerciald Romdnd), | aigldgsu §3§’)§,¥u§§ﬂ
Liverilor, Lucretin PRurdscanu, M. Kogéllniceanu, Luminil, M, Viteazu, M. Eminescu, Magur
Casin, Martamures, Mirisesti, Martie Closca, Martir - Crisan. Martiy Horia, Milcov, Mior :‘it&.h
Mirces Eliade, Mivon Costin, N. Baleesou, Nesgoe Voda, Nicolue Titulescun, Nicu knen
Nuculul, Nufaulul, Oliue, Pich, Panselelor, Parculni, Pasaiul Revolutiel, Paun Pincio, Petru
ares, Plaia Garil, Pictor fon Andreescy, Plctor Th, Amen, Pieti. Piaia Revolutiel, Plantelor,
?‘ spi Sapcd. Progresulut, Radu Negru, Rizbotend, Slanicului. Soimulvi. Spiru Haret,
Stadionului, Stefan cel Mare, Tipografilor, Toamuet, Trodan, Trandafirilor, Trecitoarea 9 Mai,
Unirii (pdnd la podul de peste vdul Bistrita), Vo Alecsandri. Vadul Bistrited, Valea Alba,
Veniamin Costache. Vielewelor, Viorelelor, Visiulul,

Strazi nof Fong At Piata Tricoloruhii {in Centru b, Fundaturs Partizanulul, Flevned, Trecatoares
Ferarted, sos. Beresti-Bistriin

Eimm e

22 Decembrie. 8 Martie. Aeroportului (de la Republicii Ia linia ferath precum §i partea paralela
cu %sma forath phnd la str. M.B‘CE&L%O?&@?’ Henri Coamdily, Alunuha, Amvhi Purice, Avintorifor,
Barajulul, Bradului, Bicaz (de Ta pod citre Chimiel}, Bucium. Calugdrent. Chimiel pind Ess
intersectia cu sir.Bicazy Condorilor. Conswructorulul. Costache Negn, Dige Bimat
Flectricienilor, Fagulul, Figaras, Hatmon Rerescu, Henrd Coand?, Ton Tonescu de la Brad. losif
Cocea, Leten, Logotdt Thutu, Lunel, Moldovel, Metalurgiel, Narelselor, Neprun, Nordulot
{zona cu blocurhy, Ouclarilor, Prelungirea Bradulul, Pricteniel, Primaverii, Proiectantului,
Republich (panit la podul CFRY, Romanulud, Suceves, Tazlaolud, Tradan Vida, Turbinet, Unirii
{portiunca cup Hringd Ak;i“e podul peste riul Bistrifa ¢ intersectin cu striizile Cales Romanului s
Tecucivlui), Vintului, Vasile Parvan, Venus, Victor Babeg, Vriancel, Valturulul, Zefirului,
Limbralul,

Strazi mol Zona B Aleea Moldovitel (in cartiernl Gheraesti), Aleea Col. Cornelin Chiries,
Micronulul, Ocolal Mou, Prelungirea Vantulul

Zona €
Areadie Septilict, Bleaz (de la Tolstod ta pod). Bucegl., Calea Bérladulut, Cales Moinestl. Colen
Republicii (terenusile situate Intre §wéu { Ei st Hmita administrativ a sunicipivlul Bachu spre




comuna Nicolae Balcescu). Chimiei (de la intersectia cu strada Bicaz pana la intersectia cu
strada Infratirii). Constantei. Constantin Ene, Ghe. Glod. Infratirii. Mirasti. Nordului (zona fara
blocuri). Plaiului. Tecuciului, Trecitoarea Tecuciului.

Strazi noi Zona C: Cernei

Zona D:

13 Septembrie, A.D. Xenopol, Abatorului, Aeroportului (partea paralela cu linia ferati pana la
str, Narciselor - citre aeroport), Agudului, Alba lulia, Alexandru Golescu, Alexandru
Lipusneanu, Alexandru Viahuia, Alexei Tostoi ( de la linia CFR citre cimitirul Sarata), Andrei
Saguna, Arinilor, Arfarului, Austrului, Bogdan Petriceicu Hagdeu, Brandugei, Bujorilor, Calea
D.N. or. Il Bacdu-Onesti, Campului, Cantonului, Caraiman, Ceahlaului, Cerbului, Cezar
Unceseu, Chimiei (de la intersectia cu str. Infrafirii pana la capat - zona SOFERT), Ciprian
Porumbescu, Ciresoaiei, Colonel Nicolae Draghici. Constantin Musat, Constantin Platon,
Corbului, Costache Radu (in cartierul $erbanesti , in lungime de 1000 m! §i 6 m! Iatime, paralele
cu Calea Romanului), Cpt. loan Borog, Cpt. Victor Precup, Cpt. Ernest Tarfescu, Cpt. Vasile
Merica, Craitelor, Crinului, Crinilor, Crizantemelor, Daciei, Depoului, Dimitrie Busila,
Dimitrie Cantemir, Doctor Gh. Marinescu, Dorului, Dr. Istrate, Dragos Voda.. Ecaterina
Teodoroiu, Ecoului, Frunzei. Fundatura Bogdan Petriceicu Hagdeu, George Cosbuc, George
Enescu, Gh. Asachi, Gh. $incai, Gheorghe Donici, Gheorghe Hociung (Strada nous in cartiernl
Serbanesti . 1025 ml si 6 ml lajime, paraleld cu canalul de irigatie i perpendiculara pe coasta
dealului care face hotarul cu comuna Saucesti), Gheorghe Lazir. Gheorghe Negel. Gheorghe
Vranceanu, Gladiolei. Gloriei, G-ral Grigore Cantilli, G-ral Stefan Guse, G-ral Doctor
Dragomir Badiu, G-ral Eremia Grigorescu. Grigore Tabicaru, Holtului, Iasilor, lasomiei.
IlarieVeronca, Independentei, Jon Creangd, Ion Roatd, Izvoare. Lacramioarelor, Leon Sakellary
(in cartierul Serbanesti, in lungime de 75 ml $i 6 m lafime situatd in prelungirea strazii Cimpului
deja existenta ), Licurici, Liliacului, Limpedea, Linistii. Lt. Vasile Niculescu, Lt.Col. 1.
Zarnescu. LtVictor Botocan, Luceafirului, Lunca Bistritei, Lupeni. Macilor, Maresal
Alexandru  Averescu, Margaretelor, Militari, Morii, Mr. Alexandru Velican, Muncii,
Mugcatelor. N. Copernic, Nalbei, Victor Nadolschi, Nicolae Lascir Bogdan, Ogorului,
Orizontului, Orhideelor, Ozanei, Pajistei. Petuniilor, Pict. Stefan Luchian. Pictor Nicolae
Grigorescu, Plopilor. Poet Cérlova, Pomilor. Pricopie Strat, Prunului, Prutului, Razoarelor,
Rodnei, Romantei, Rozelor, Salcamilor. Salciei, Scénteii, Serbanesti, Sinzienelor, Stefan
Zeletin, Serei, Silistei, Silozului, Siretului, Slt. Adam. Sperantei, Spicului, Stejarului,
Teiului, Th. Neculutd., Tineretului, Tisei, Toporasi, Trecatoarea Gheraiesti, Trecatoarea Islaz,
Triumfului, Tudor Vladimirescu, Ulmilor, Vadul Pomilor, Vasile Lupu, Veronica Micle, Viilor,
Viitorului, Viselor, Zambilelor, Zorelelor, Alea Colonel Corneliu Chiries, Aleea Zorilor.

Strazi noi Zona D: Calea Dr. Alexandru Safran (fosta Calea DN. 11 Bacau- Onesti),
Magnoliilor (fosta Crinilor), Constantin Musat (fosta Stejarului), Poligonului (in cartierul
Constantin Musat), Timpului (in cartierul CFR), Barajului, Comuna Buhoci, Soseaua Buhoci,
Prelungirea Campului, Canalului, Drumul Bacaului-Luizi Calugara, Drumul Bacau- Sarata,
Soseaua Filipesti, General Nicolae Sova, Gresit, Trecatoarea Holtului, Comuna Letea Veche,
Soseaua Luizi Calugara, Aleea Magura, Soseaua Margineni, Prelungirea Dorului, Stejarului,
Fundatura Triumfului

NOTA: VALORILE DE CIRCULATIE ALE TERENURILOR INTRAVILANE
DIN MUNICIPIUL BACAU CARE NU AU ADRESA POSTALA ATRIBUITA VOR FlI
ARONDATE CELEI MAI APROPIATE STRAZI EXISTENTE IN ZONELE
STABILITE MAI SUS (exemple: cazuri semnalate in zona Aeroportului Bacau, str.
Arcade Septilici, carticr Serbanesti, etc.).
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MUNICIPIUL BACAU

INTRAVILAN (EURO/m.p.)/ ZONE

Zone /ctg fol. A B C D

CC - Curti constr. 244 117 46 33

V+L - Vii si livezi 134 65 30 18

A - Arabil 146 70 30 20

P+F - Pasuni si fancte 100 46 18 13

TAPA SI NP - Terenuri

aflate permanent sub 91 43 17 12

ape* si neproductiv
TS - terenuri cu
destinatie speciala** 114 3 22 15

*Terenuri aflate permanent sub ape = albiile minore ale cursurilor de ape si cuvele lacurilor

**Alte categorii (terenuri cu destinatie speciala) = terenuri folosite pentru transporturi, constructii
hidrotehnice, constructii si instalatii telecomunicatii, constructii pentru exploatari, constructii destinate
lapararii, monumente ale naturii, ansambluri si situri arheologice si istorice.

Valoarea terenurilor intravilane din municipii, orase si comune (enclave), fara
acces la drum, strada, bulevard sau servituti se micsoreaza cu 10% din valoarea
terenurilor situate Ia cel mai apropiat drum (strada, bulevard, s.a.)

e Valearea terenurilor intravilane din municipii, orase si comune - cu o deschidere
ce nu permite amplasarea de constructii conform HCL, se micsoreaza cu 10%
fata de grila.

e Valoarea terenurilor intravilane compacte din municipii, orase si comune mai
mari de 1Ha se diminueaza cu 25% fata de grila.

¢ Valoarea terenurilor extravilane din municipii, orase si comune ce nu au iesire la
drumurile de tip E85, DN, DJ se micsoreaza cu 10% fata de grila fata de grila
pentru terenuri extravilane corespunzatoare,

EXTRAVILAN (EURO/m.p.)/ ZONE
Categorii
de A V+L P+F CcC AP DR NP
folosinta
4,79 5,24 3,51 6,70 5,74 2,94 2,23

A- arabil; V+L ~ vii si livezi; P + F -pasune si fancata: AP — amenajari piscicole; DR ~ drumuri tehnologice si
de exploatare agricola: NP - terenuri neproductive: CC ~curti constructii: TAPA -terenuri aflate permanent sub

ape:; TS — terenuri cu destinatie speciala
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