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HOTARAREA NR. 95 DIN 27.03.2025
privind actualizarea Anexei 4 din HCL nr. 193/ 04.07.2024, la nivelul
lunii februarie 2025

Consiliul Local al Municipiului Bacdu intrunit in sedinta 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 completarile ulterioare,
Avand n vedere:

- Referatul nr. 126418/19.03.2025 1naintat de catre Serviciul Tehnic- Investitii din cadrul Directiei
Tehnice prin care se propune actualizarea Anexei nr. 4 din HCL nr. 193/04.07.2024;
- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrata cu nr. 127201 din 20.03.2025;
- Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 127203/1 din 20.03.2025;
- Raportul de specialitate al Directiei Tehnice, inregistrat cu nr. 127203/2 din 20.03.2025;
- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizarii proiectului de hotarare: nr. 51/26.03.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
57/26.03.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 100/26.03.2025 al Comisiei de specialitate nr. 5;
- Prevederile HCL nr. 193/2024 privind aprobarea indicatorilor tehnico- economici faza SF si
aprobarea declansarii procedurii de expropriere pentru cauzd de utilitate publica, necesara realizarii
obiectivului de investitii — Proiect integrat ” Amenajare parcéri” in locul bateriilor de garaje Str. Stefan
cel Mare — Str. Tosif Cocea — Str. 22 Decembrie”
- 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 modificdrile si completdrile ulterioare;
- Prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Prevederile art. 140 alin. (I) si alin. (3), ale art. 196 alin. (I) 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 completérile 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 modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se actualizeazd Anexa nr. 4 din HCL nr. 193/2024 - 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. Stefan cel Mare-
Str. losif Cocea- Str. 22 Decembrie”, la nivelul lunii februarie 2025, conform Anexei nr. 1, parte
integrantd a prezentei hotédrari.

Art. 2. Celelalte prevederi ale HCL nr.193/2024 sunt si rdmén in vigoare.

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



Art. 4. Hotarédrea va fi comunicata citre Primarul Municipiului Baciu, Serviciul Tehnic-Investitii din
cadrul Directiei Tehnice, Directiei Economice si Directiei Patrimoniu.
Art. 5. Prin grija Secretarului General al Municipiului Baciu prezenta hotdrire se comunici in termen
legal Institutiei Prefectului- Judetul Bacdu pentru verificarea legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VALY - CRISTINEL N_FEE_‘,H\ITA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU

\ NICOLAE - OVIDIU POPOV

Hotérérea a fost adoptatd cu 21 voturi pentru.

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



ROMANIA
JUDETUL BACAU ]
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA NR. 1 LA HCL NR. 95 DIN 27.03.2025

RAPORT DE EVALUARE
SI LISTA IMOBILELOR
proprietate privati afectate de amplasamentul ce constituie coridorul de
expropriere necesar realizirii obiectivului de investitii “Proiect integrat
"Amenajare Parcari" in locul bateriilor de garaje Str. Stefan cel Mare- Str.

lTosif Cocea- Str. 22 Decembrie , actualizate la nivelul lunii februarie 2025

DIRECTOR EXECUTIV Consilier superior
ROMICA - LUCIAN CHINDRUS VA “;;:IMACRI
PRESEDINTE DE SEDINTA

VALY - CRISTINEL NECHITA




Bosar gy, 12712032625

IMOBILE AMPLASATE IN UAT BACAU SECARE FAC PARTE DIN
CORIDORUL DE EXPROPRIERE A LUCRARII DE UTILITATE PUBLICA:
SAMENAJARE PARCARI IN LOCUL BATERILOR DE GARAJESTR.
%EEEMN CEL MARE ~ STR. IOSIF COCEA ~ STR. 22 DECEMBRIE”
IN TEMEIUL LEGII 255/2010 CU COMPLETARILE Si
MODIFICARILE ULTERIOARE E}&i%g"%& UTILITATEA ?EEE’%{L%

Proprictarh CONFORM ANEXA | LA PREZENTUL RAPORT DE EVALUARE
CHent: UAT. BACAU prin NORDIC VISION S.R.L.
Utilizator desemuat: UAT. BACAU prin NORDIC VISION S.R.L.
Evaluator: Ing. PLOSTINARU ANCA-DIANA
MMernbru titular ANEVAR

Spectalizarza BEPI
Legitimatia ny. 19418
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Citre,

NORPIC VISION S.R.L.

Ca urmare a solicitdrii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat elaborat
pentru estimarea valorii de despgubire pentru immobile (terenuri si constructii) amplasate in UAT
Baciu i care constituie coridorul de expropriere in cadrul executiei lucrarii de utilitate publica:
~Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str. Stefan cel Mare - str. [osif Cocea - str. 22
Decembrie”, In municipiul Bacau, judetul Baciu in conformitate cu prevederile Legii 255/2010,
cu modificarile si completirile ulterioare.

Nota: Suprafefele, categoriile de folosinta si toate datele referitoare atit la proprietari, cét si la
imobile sunt cele redate in Anexa 1 la prezentul raport, fiind preluate din documentele transmise
de citre beneficiarul lucrarii. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeaza se dovedeste a
fi incorectd sau incompletd, acuratetea prezentei evaludri poate fi afectatd si in consecinid, ne
rezervam dreptul de a rectifica raportul.

Scopul evaludrii este informarea clientului asupra valorii de despagubire a proprietitilor imobiliare
expropriate pentru lucrarea de utilitate publica ..Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str.
Stefan cel Mare - str. losif Cocea - str. 22 Decembrie”, in municipiul Bacau, judetul Bacau, in
temeiul Legii 255/2010 cu completarile si modificarile ulterioare si avand in vedere expertiza
actualizata pe anul 2025 de catre Camera Notarilor Publici Bacau.

Avand n vedere scopul si utilizarea evaludirii, s-au avut in vedere urmirtoarele recomandari
legislative:

s [egea 255/2010

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

e art. 11 alin 7: .dupi receptionarea documentatiilor cadastrale de citre oficiile de cadastru
$1 publicitate imobiliard/ Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara, un expert
evaluator specializat in evaluarea proprietatii imobiliare, membru al Asociatiei Nationale
a Evaluatorilor Autorizati din Roméania — ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare prin
raportare la momentul transferului dreptului de proprietate, doar pentru imobilele
expropriate pentru care existi modificiri de orice naturd fata de datele previzute in anexa
la hotararea Guvernului/consiliutui judetean/consiliului local. previzutd la art. 5. pentru
fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosintd ( 1a 17-08-2-18 alin. 7
din art. 11, Capitolul 111 & fost modificat de Punctul 14, art | din Legea 23372018 puublicati 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 caruia: ,.Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatii imobiliare,

membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania — ANEVAR, care

1




va Intoomi raporiul de evaluare previizut la ant. 11, alin, 7 din lege. evte offigar si se
raporieze la expertizele Intoomite g actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
artalin 5 din Legea 227/2015 priving Codul fscal. cu modificirile si completarile
ulterioare,”

Conform solicitirii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnal, am procedat la analiza
documentelor care ne-au fost puse la dispozitie, prelucrarea datelor §f a informatiiler rezultate din
sursele de informare oficiale.

Data de referinid pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este
120272025

Prezenta serisoare este Insotith de un raport de evaluare al activelor mentionate. Raportul este
intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Fvaluare n Bunurilor ANEVAR, editia 2022,
cu exceptia estiminii valorilor de despiigubire 2 terenurilor caleulatd pe baza expertizel actualizate
pe anul 2025 de citre Camera Notarilor Publici Bacau, asa cum prevede Legea 255/2010 privind
exproprierea pening cauzd de ntilitate publici

Data: Cu stim,
12.02.3025 Ing. Plogtinary Anca-Disna
Membru tiiular ANEVAR
Sheci




Scrisoare de transmitere

1. INTRODUCERE
1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
1.2. Certificare

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1. Identificarea evaluatorului

2. ldentificarea clientului {clientilor)

3. ldentificarea altor utilizatori desemnati
4. Activul supus evaluarii

5. Moneda evaluirii
6.
7.
8.
9.

.6. Scopul evaluarii

Tipul/tipurile valorii utiliza(e)

Data evaluarii

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora
10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

11, Ipoteze semnificative sifsau ipoteze speciale semnificative

2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2

2.12. Tipul raportului elaborat
2.13. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului
2.14. Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluarea aplicabile in Romania

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati. oras, vecinatiti si localizare
3.2. Descrierea situatiei juridice

3.3. Descrierea imobilelor

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

7. ANEXE

14

18

20

22

(8>




I, IN

Z
o
s
-
-
o
Yt
o
~

>
e
E
P
jead

L1 RBevuenaizd foptelor princivele si of concluzittor mportanie

» Obtectul raportului de evaluare; Proprititile émwbiiiaw aflate in coridorul de mgw&gw%@r@
aterent lucrarii de wiilitate publicd - LAmengjare p&mm i fovul bateniilor de garaje str. Stefan cel
Mare - sty losif Cocea - str. 22 Decembrie”™, amplasate fn intravilanul UAT Baciiu mdm% Bacdu,

%ugmiﬁid& categoriile de folosind ¢ toate datele referitoare atét la proprietari, cdt si la imohile
sunt cele redate In Anexa 1A Ta prezentul raport,

¢ Drept de preprietate svaluat: drept deplin de proprietate;
. Adresi: Intravitanul UAT Baciu. jed Backu
¢ Proprictarii imoebilelor: Conform Aneza 1A To prezentul raport de evaluare;

% Clientli rapertalul de evaluare: UAT. BACAU prin NORDIC % ISION S R.L. i calitute
de contractant al Primdrisi M&n&@i?éiﬁiﬁi Bacau pentry serviciile de profectare a lucririi de wilitate
publiclt -  Amenajare parcart in Tocul bateriilor de garaje sir. Stefan cel Mare - str. Tosif Cocea -
str. 22 Decembrie™:

® Ueileatorii ;’z&g}m’miigﬁ de evalaare: UAT, BACAU prin WORDIC VISION S.R.L.
calitate de contractant al Primériel Municipiulul Bacan pentiu serviciile de projectare a uceirii 'i
utilitate publicd - ,Amenajare parcari in locu! bateriilor de garaje str. Stefan cel Mare - str. losif
Covea - str. 22 Diecembrie™

e Prestator: Ing Plogtivaru Anca-Diana, membru titular ANEVAR specializares EPL leg. 1w,
19418

@ Tipul ¢i forma raportului de evaluare: raport explicativ (narativ) in forma scrisi

* Seopul evalulivii: Informarea clientulul asupra valorii de despigubire s suprafetelor de teren s

constructil {gavaje }éampia%ia i UAT Hachu, nocesare a i expropriate pentru lucrares de uiilitate publics
CAamenajare parcart in locul imzumksﬁ de sz;ér;‘;g sty Stefan ool Mare - sty Josif Coces - st 22 Becembrie”,
n temeial a3 art 11 a%g;z 5 din legea 23572010 cu completfivile s modificlirile ulterioare privind
utilitaten ;“mb lica, art. 8 alin. 1.2 51 3 din HG 53/2011, Nomme Metodologice de aplicare a Legii nr.

28572010 privingd exproprieces pemtu cauzd de wiilitate publicd st avind In vedere expertiza actualizatd pe
amd 2025 de citre Camera Notarilor Publici Racay ¢

s Tipul valorii estimate: valoarea specialis (de despiigubire). caloulath conform prevederilor Legit
255/2010 privind expropricres periru cauzs de wiilitate public, necesard realiziirii unor obiective de intores
national, judetean ¢f loval st a Hotdedril de Guvern nr. 532011 pentru aprobares normelor metodologice do
aplicare a Legii nr. 255/2010. Valoarea estimatd nu poate £l transpush n valoarea de piath, de ssigurare, de
mpozitare sau alt dp de valoare.

s Brata ovaludvi: 12.02.2023

# Curs valutar BNR: 1 Buros 49770 Lan

i tabelul 1A anexat st prezentate valorile individuale obtinute.

ii%g:, ?3%%&&1 «%ﬁm Piana

Membru ma far A
Speciali/

Lagiting




Hioare

Lucrarea este executatd de clire evaluator avtorizat ing, Plostinary Ance-Diana, Membro tivdar
ANEVAR avind legitimatia nr. 19418, specializarea Fvaluares Proprietitilor bnobiliare (BP1L

Certific, dupd cele i bune eunostinie ale mele o

atirmatitle prezentate g sustinute In scest rapost sunt adevirate s corecte. In bimiw
cunostingeloy detinute de evaluator,

analizele, opiniile o concluziile sunt Hmitate numai de ipotezele semnd ficative st ipotezele

speciale semnificative prezentate In raport ¢ reprezintd oplola mea impariiala, opinde care

o a fost influeniaif de tevje pdrfl o nn este Tn niciun mod supusd vrounet ceringe de a

ajvnge la concluzii predeterminate;

U A piciun interes prevent sau de eper %}Emiiiuit}'{ roprictaiea imobiliard care face subicetul

preventulul raport de evaluare ¢ niciun in au influentd legatd de plrtile mplicate:

nu sunt influentatd de aicio constringere logatd de bunurile evaluate In raportad de ovaluare

sau de prtile imphicate In sceastd activitate;

imnplicares mea in aceastd activiiate de evaluare nu se bazeazdi pe solicires din
nimdnu, de obtinere g unor rezultate predeterminate:

- parten

onorariad ce mi revine drep miam pentea realizares p”iﬁ’;’iﬁi‘iiihié raport pu are nicio legdtura
cu declararca in raport o unel anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favortzere clientul 51 nu este influentatd do aparitia unui eveniment ulter PO

apsiizele, s}pif@%%ﬁa i concluziile exprimate au fost realizate Inconformitate oo provederile
Sumilardelor de Bvaluare a Bunurilor - editia 2022, cu respeciares Codulul de etics al
profesict de cmim&@g*mwnam si ou respectarea legisladel In vigoare {Leg. 25572010y
propietates imobiliard supusd evalulirii a fost inspeciath personal;

wi am primit askstentd tehnied semnificativa din partea niciuned alte persosne:

detin cunostinjele ¢l experlents necesard pentru efbctvarea, In mod competont 8 acested
fuerdri;

Semnitura:

12 ia,oz";zc%f s 2025 Ing. ?iﬁfﬁiﬁmﬁ Anca-Diana

Membru ;mzlgss ANEVAR




2.TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Hentificarea 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 [. Dragalina, bl. 2A, sc. B, ap. 15,

jud. Carag- Severin prin evaluator autorizat ing. Plostinaru Anca-Diana, membru titular

ANEVAR, specializarea Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare, legitimatie nr. 19418, nr. tel:
0762108232, adresa de e-mail: diana.plostinaru @yahoo.com.

2.2 Hdentificarea clientului (clientilor)

Clientul prezentului raport de evaluare este U.A.T. BACAU prin NORDIC VISION S.R.L. in
calitate de contractant al Primériei Municipiului Bacau pentru serviciile de proiectare a lucrarii de
utilitate publica: .,Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str. Stefan cel Mare - str. losif
Cocea - str. 22 Decembrie”, in municipiul Bacau, judeiul Bacau.

2.3 Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este U.A.T. BACAU prin NORDIC
VISION S.R.L. in calitate de contractant al Primariet Municipiului Bacau serviciile de proiectare
a lucrarii de utilitate publica: ., Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str. Stefan cel Mare
- str. losif Cocea - str. 22 Decembrie”™, in municipiul Bacau, judeful Baciu.

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

2.4 Activul supus evaluirii

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta proprietitiile imobiliare denumite in
continuare Imobilul Subiect, reprezentat de ferenuri si constructii (garaje) amplasate in UAT
Bacau ce compun coridorul de expropriere necesar realizarii obiectului de investitie ..Amenajare
parcari in locul bateriilor de garaje str. Stefan cel Mare - str. losif Cocea - str. 22 Decembrie’.

Proprietatile supuse procesului de evaluare sunt identificate confrom planului de situatic si a
tabelului centralizat intocmite de catre topogral 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 siu sa stapaneasca bunul, s il foloseasca, si-i culeagd foloasele materiale si si dispuna
de el in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implici exercitarea de catre titular a unei
stapéniri efective asupra bunului din punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul
proprietarului de a-si pune bunul in valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozifiu — este
prerogativa proprietarului de a hotérf cu privire la soarta bunului. atat din punct de vedere juridic.
cat si din punct de vedere material.




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

2.5 Moneda _evaludrii

Moneda evaludrii este curo. Valoarea in lei fiind calculata la cursul de schimb al Béancii Nationale
a Romdniet din data la care se estimeaza aceasta. Cursul valutar BNR la data evaludrii proprietatii
din data de 12.02.2025 este: | Euro = 4,9770 lei

2.6 Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare il reprezimd informarea clientului asupra valorii speciale
(de despagubire) a imobilelor (terenuri si constructii) amplasate in UAT Bacau necesare a fi
expropriate pentru lucrarea de utilitate publici.,Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str.
Stefan cel Mare - str. [osif Cocea - str. 22 Decembrie”, in temeiul art. 3, art. 11, alin. 8 din legea
255/2010 cu completarile si modificdrile ulterioare privind utilitatea publica, art. 8, alin. 1, 2 si 3
din HG 53/2011, Norme Metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropricrea
pentru cauza de utilitate publica si avénd in vedere expertiza actualizatd 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.
Valoarca de piajd asa cum este definitd in Standardele de Evaluare, reprezintd “suma estimata
peniru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumparator hotarét si un vinzator
hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in
cunostingd de cauza, prudent si fara constrangere™.

Conform scopului prezentat, in prezentul raport s-a urmdrit estimarea valorii speciale (de
despagubire) la momentul efectuarii lucrarii si in conditiile Legii 255/2010 actualizata, modificata
si completatd prin Legea 233/2018 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd. necesara
realizarii unor obiective de interes naiional. judetean si local. In consecind., nu este
respectati in totalitate definifia valorii de piaja, ceea ce duce la modificarea tipului de valoare
estimatd. evaluatorul estiménd in continuare o valoare speciald a terenurilor.

Valoarea speciald este o sumi de bani care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care
au valoare numai pentru un anumit cumpdrator special; acest tip de valoare poate fi exprimata
atunci cand un activ are caracteristici (fizice, economice sau juridice) care il fac mai atractiv pentru
un anumit cumparétor decat pentru alti cumparitori de pe piata.

Valoarea speciald ar putea fi asociatd cu elemente ale valorii de exploatare continua si cu valoarea
de investifie sau subiectivi.

in legea 255/2010 se previd urmétoarele:

o




Art. 5. - (1) In vederea realizarii lucrarilor prevazute la art, 1 si 2, expropriatorul prevazut Ja art. 2
alin. (2) are obligatia de a aproba prin hotarare a Guvernului sau. dupi caz, prin hotirire a
autoriti{ii administratici publice locale sau judefene, respectiv a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, dupa caz, potrivit legii, indicatorii tehnico-economici ai lucririlor de
interes national, judetean si local. pe baza documentatiei tehnico-economice aferente,
amplasamentul lucrdrilor, conform variantei finale a studiului de prefezabilitate. respectiv a
variantei finale a studiului de fezabilitate, dupd caz. sursa de finanfare. precum si declansarea
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
Imobiliara sau ale unitatilor administrativ-teritoriale, sumele individuale aferente despagubirilor
estimate de catre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avand in vedere expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici §i 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 avindu-se In vederc expertizele intocmile si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile §i completarile ulterioare.
{9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor

Publici din Roménia.
Conform legii 233/2018 a fost modificat art. 22. Astfel:
- (1) Expropriatul nemuljumit de cuantumul despigubirii prevazute la art. 19 se poate
adresa instaniei judecatoresti competente in termenul general de prescriptie, care curge de la data
la care i-a fost comunicata hotédrdrea de stabilire a cuantumului despagubirii, sub sanctiunea
decdderii, fara a putea contesta transferul dreptului de proprietate cétre expropriator asupra
imobilului supus exproprierii, iar exercitarea ciilor de atac nu suspenda efectele hotararii de
stabilire a cuantumului despagubirii i transferului dreptului de proprietate.
(2) Presedintele instanei va fixa un termen §i va dispune citarea proprietarilor sau, dupa caz, a
posesorilor, a altor titulari de drepturi reale sau a oriciror 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 daca sunt intrunite toate conditiile cerute de lege cu privire la stabilirea
cuantumului despagubirii. Hotararea este supusa cdilor de atac previzute de lege.
(5) Pentru solufionarea cauzei instanja va constitui o comisie de experti compusi dintr-un expert
numit de instantd, unul desemnat de expropriator §i un al treilea din partea persoanelor care sunt
supuse exproprierii.
(6) Expertii, la realizarea raportului de expertiza, precum si instanja vor {ine seama de expertizele
intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. la momentul transferului dreptului de
proprietate.
(7) Despiigubirea acordata de instanid nu va putea fi mai mica decét cea oferitd de expropriator si
nici mai mare decit cea solicitatdl de expropriat sau de altd persoand interesata.
(8) Atét procedura de expropriere, cit si obiectivele de utilitate publici ce fac obiectul prezentei
legi nu pot fi suspendate sau sistate la cererea vreunei persoane care invoca existenia unor litigii
privind posesia ori proprietatea imobilului expropriat.
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Deci, pe baza intentiei de utilizare a lucririi, precum si a solicitarii beneficiarului. tipul de vaioare
estimat in prezentul raport 1l reprezintd valoarea speciali (de despagubire) — calculatd conform
prevederilor Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizirii unor obiective de interes national, judetean si local $i a Hotardrii de Guvern nr. 53/2011
pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010.

2.8 Data evaludrii

Data evaluarii: 12 februarie 2025
Data raportului: |2 februarie 2025

2.9 Natura si amploarea activiedtitlor evaluatorului si oricare limitiiri ale acestora

Conform SEV 102 -, Documentare si conformare " (IVS 102) - . documentarea realizati pe durata
evaludrii trebuie s fie adecvatd scopului evaluirni gi tipului (tipurilor) valorii™,

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

Cu alte cuvinte, orice limitdri sau restrictil referitoare la inspectia, documentarea si analizele
necesare pentru scopul evaluarii si verificarea informatiilor obtinute trebuie mentionate in termenii
de referinta ai evaluérii.

Astfel:

e informatiile care au stat la baza verificarii dreptului asupra proprietatii imobiliare si a
oricaror drepturi asociate relevante au fost puse la dispozitie de citre beneficiar SC
NORDIC VISION SRL, pe baza carora s-a efectuat documentarea, inspectia si evaluarea
proprieta{ii subiect;

e responsabilitatea pentru informatiile primite de la client si/sau de la terte pirti,
autenticitalea si exactitatea celor inscrise In documente revine clientului;

e nu s-au realizat investigatii asupra proprietatiilor imobiliare privind eventualele
contamindri/infestari ale terenului sau ale amplasamentelor invecinate:

s autorizafiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietitiilor imobiliare se
conformeaza tuturor reglementirilor legale si restrictiilor de zonare si utilizare;

2.10 Natura §i sursa informatitlor pe care se bazeazi evaluarorul

Natura si sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
e documentele privind imobilele supuse evaluarii puse la dispozitie de catre client
¢ documentafie intocmita de cétre ing. topograf Solcan Ciprian Andret;
e informatii privind sitvatia juridicd a proprietitiilor imobiliare, istoricul
amplasamentului si starea fizicad furnizate de catre client:
e Standardele de Evaluare a Bunurilor . editia 2022;

Legea nr. 255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesard
realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si
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completarile 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 piatd pentru anul 2023 privind valorile minime imobiliare in judetul Bacau;

e Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR;

e Alte date si informatii culese de pe piati.

2. 11 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze semmificative si ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeaza. 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, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Acestea sunt aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluirii sau a altor servicii furnizate.

O ipoteza speciald semnificalivd este o ipotezi care presupune fie date care difera de datele
reale existente la data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de cétre un participant tipic de
pe piatd intr-o tranzactie, la data evaluarii. Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a
descric efectul unor schimbari posibile asupra valorii activului,

Principalele ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative de care s-a tinut seama in

elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

Ipoteze semnificative:

s aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre SC
NORDIC VISION SRL si au fost prezentate fard a se Iintreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este absolut:

¢ documentele prezentate sunt considerate veridice fird ca evaluatorul si poata 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 cdrora s-au
fundamentat ipotezele ce stau la baza evaludrii sunt responsabilitatea acestuia;

e evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstan{i, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de citre client:

¢ evaluatorul nu a realizat masuritori 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 actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate sia modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii
selectate;

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

e cvaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existind posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostin(a:

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

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

Ipoteze speciale semnificative;

Stabilirea valorii pentru despagubire s-a ficut {inind cont de prevederile Legii nr. 255/2010,
cu modificarile §i completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate
publicd, necesaré realizarii unor obiective de interes national, judefean si local (art. 5 i art,
Pl —alin. 7, 8 §i 9), §i ale Hotararii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publici, necesar’ realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Conform prevederilor alin. (1), art. 8 din HG ur. 53/2011 , .Expertul evaluator specializat in
evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al ANEVAR, care va intocmi raportul de
evaluare previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat 4 se raporteze la expertizele
intocmite i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77*1 alin. (5) din Legea
nr. 57172003 privind Codul fiscal, cu modificarile 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 articelului fiind similar cu continutul art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul fiscal, respectiv:

~Camerele notarilor publici actualizeazi cel putin o dati pe an studiile de piati care trebuie
sd con{ind informatii privind valorile minime consemnate pe piafa imobiliard specificd in
anul precedent si 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 folosintd nu vor suferi modificari pana la data efectiva
a exproprierii sau pand la publicarea noului Studiu de Piata pentru jud. Baciu.

Orice modificare ulteriora a suprafetei, a zonarii fiscale a localitatii si a categoriei de
folosin(a, cét si publicarea noului Studiu de Piata pentru jud. Bacdu pot genera modificari a
valorilor imobilelor.

Deoarece valoarea de despagubire se stabileste pe baza Studiului de piaa pentru anul 2025
privind valorile minime imobiliare in judeiul Bacdu inregistrat la Camera Notarilor Publici
Bacau, in functie de tabelul centralizator al imobilelor afectate de investitie intocmit de ing
topograf Solcan Ciprian Andrel, aprobat de Primaria Mun. Bacau si vizat de OCPI Bacau,
inspectia nu d fost realizaia personal de catre evaluator, analiza a fost de tip “desktop™,
toate informatiile au fost puse la dispozitie de catre Nordic Vision SRL.
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Tindnd cont de faptul cd pe unele parcele se afla garaje neintabulate (CF 76229 Bucau, CF
76134 Bacau. CF 76681 Bacau), s-a presupus ca proprietarii acestora sunt aceeasi cit
proprietarii terenurilor si s-a determinat valoarea acestora.

2.12 Tipul raportuldui elaborat

Prezentul raport este unul explicativ (narativ). Un raport de evaluare narativ ofera evaluatorului
posibilitatea de a-si sustine si explica opinia i 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-si 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 formé, fara aprobarea scrisi a evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului an care ar urma sa fie reprodus sau publicat;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta
sau sii depunid marturie in instan(a relativ la proprietatea in chestiune. in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de Intelegeri in prealabil.

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

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

2.14 Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in Roménia

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 situafie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare. de reglementare sau ale altor autorititi. cerinte care nu corespund
unora dintre cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu. in sensul ci,
pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV. evaluatorul trebuie sa respecte cerintele
juridice, de reglementare i pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei
evaludrii. Evaluatorul poate declara in continuare ca evaluarea a fost efectuati in
conformitate cu SEV, atunci cénd existi devieri de la standarde in astfel de circumstante.
60.2 - Cerinfa de deviere de la SEV. urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritafi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra
tuturor celorlalte cerinte ale SEV,

60.3 - Potrivit prevederilor cuprinse in SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii. paragraful
20.3 (n) st in SEV 103 Raportare, paragraful 10.2, evaluatorul trebuie si specifice natura
oricdirei devieri de la standarde (de exemplu, specificarea faptului ¢i evaluarea s-a efectuat
in conformitate cu SEV si cu reglementirile fiscale locale). Acolo unde existd devieri de la
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standarde care afecteazi semnificativ natura procedurilor aplicate. datele de intrare si
ipotezele utilizate sifsau concluzia (concluziile) asupra valorii, evaluatorul trchuie sa
prezinte totodata si cerintele legislative, de reglementare sau ale altor autoritdti, precum gi
punciele in care acestea diferd semnificativ fatd de cerinjele SEV (de exemplu, specificarea
faptului ci jurisdicfia competentd impune doar aplicarea abordarii prin piatd. in situatia in
care SEV ar indica faptul ca ar trebui utilizata abordarea prin venit).

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

Avénd in vedere scopul §i utilizarea evaludrii se va respecta legislatia in vigoare si conform
paragraf  60.1. din SEV 100, evaluatorul considera ¢ raportul de evaluare pe care il
semneazd a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022.

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

Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022 luate in considerare sunt:
Standarde generale
s SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinga ai evaludrii (1VS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (VS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active
e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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3.PREZENTAREA DATELOR

3.1 Dafte despre aria de piatd, localitate, vecindtini si localizare

Municipiul Bacdu cste municipiul de regedinia al judetului cu acelasi nume.situat in Regiunea
Moldova din Roménia. Este situat pe raul Bistrita, pe care in oras existd doud centrale
hidroelectrice (Bacau I i Bacdu ) ce acoperd o parte a consumului local de energie electrica.
Suprafaia municipiului este de 43 km® iar populatia este de 144.307 de locuitori (2011). Orasul
este traversat de drumurile europene E83 si 574 ce fac legitura cu Bucurestiul, cu nordul trii si
cu Transilvania. Pe calea feroviara legaturile nationale §i internationale se realizeaza prin reteaua
CFR. Baciul dispune de un aeroport international ce asigurd curse regulate citre diferite destinatii
nationale si europene.

Proprietdtile evaluate sunt imobile reprezentate de terenuri intravilane cu categoriile de folosima
curti constructii si constructii anexe - garaje, amplasate in zona mediana a municipiului Baciiu pe
str. Priméverit, str. Alunului si str. 22 Decembrie (conform CF).

Proprictétile supuse procesului de evaluare sunt identificate conform planului de situatie i a
tabelului centralizat intocmite de catre topograf autorizat ing. Solcan Ciprian Andrei, puse la
dispozifie de Nordic Vision SRL. Mentiondam ci imobilele nu pot fi confundate. acestea
identificindu-se unic, prin nr. topografice si nr. de Carte Funciara unice, cét si prin pozitionare
unicd n sistemul National de proiectie Stereografic 1970 conform bazei de date cadastrale a
Agentiel Nationale a Cadastrului i Publicitatii Imobiliare, iar proprietarii imobilelor subiect sunt
prezentati in Anexa .

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

Artere importante de circulatie in apropriere:

«Auto - 22 Decemrbei, Primaverii. losif Cocea;

«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, institutii de cult, institutii de invatamant, sedii de banei.

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.
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3.2 Descrierea situeatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra proprietatilor imobiliare evaluate. rezulta din documentele puse la
dispozitie de clientul lucrarii. Conform documentelor puse la dispozitie, proprietitile imobiliare
apartin celor mentionati in Anexa I la prezentul raport.

Dreptul de proprietate asupra proprietafii imobiliare evaluate rezultd din extrasele de carte
funciari si a tabelului centralizator pus la dispozitie de catre beneficiar.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie actele de proprietate ale proprietatilor imobiliare, acestea fiind
mentionate in extrasele de carte funciara. Evaluatorul a luat in considerare ca ipotezi de lucru ci
acestea existd §i sunt in vigoare. Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu
certificd 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 imobilelor

Termenul de teren este utilizat pentru a descrie o parceld de pamant cdreia nu i s-a adus nicio
imbunatétire i care se afla in starea sa naturala.

Termenul de amplasament se utilizeaza in scopul descrierii unei suprafete de teren liber. delimitata
fizic si amenajata astfel incét s fie pregtitd pentru o anumita utilizare.

Terenul are valoare pentru ca ofera 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. Stefan cel Mare - str. losif Cocea - str. 22 Decembrie™, in municipiul Baciiu este
reprezentat de 13 parcele.

Parcele ~ terenuri sunt plane, cu forme dificil de organizat, cu deschideri mici, cu acces prin aleeile
de acces la strazile 22 Decembrie, Alunului si Primaverii. Terenurile dispun de posibilitatea de
racordare la loate utilititile zonei si sunt acoperite de vegetatie (cele de pe strada Primaverii) sau
de garaje (str. 22 Decembrie).
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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 aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosehesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numérul de vénzitori §i cumpdritori care actioneazi este relativ mic,
proprietdfile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face
ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobindit. mirimea avansului de plata, dobanzile,
etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos. iar daca nu existd conditii
favorabile de ﬁnangare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale.
in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul §i vérsta participantilor la piati pe
de o parte §i tipul, amplasarea, design-ul i restrictiile privind proprietatile. pe de alta parte, s-au
creeat 5 tipuri diferite de piete imobiliare

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

s piata clidirilor comerciale (magazine, mall-uri, hoteluri, birouri, banci, ete);

o piata cladirilor industriale (fabrici, depozite, institutii cercetare);

o piata cladirilor si terenurilor agricole (ferme, livezi, pasuni, paduri);

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

Acestea, la randul lor, pot fi impartite In piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind
un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazi valorile
proprietdtilor imobiliare, fiind de fapt chiar o rezultantd a interactiunii intre acestia: wrilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumpdéirare.
e Utilitatea: capacitatea unui produs de a satisfice o nevoie, o dorintd sau de a suplini o
lipsa.
¢ Raritatea: exprima raportul dintre cererea §i oferta actuald sau anticipate pentri o
anumitd categorie de bunuri.
e Dorin{d: reprezintd voinfa cumpdrdiorului de a define un bun care sd satisfacd o nevoie
umand (de exemplu: addpost, hrana, cerinfe individuale dincolo de nevoile de hazd).
¢ Puyterea de cumpdrare: capacitatea unei personae sau a unui grup de personae de a lua
parte la activitatea de pe piald. adicd de a achizitiona bumuri §i servicii cu numerar sau
cu L’Chi\’(l[(??” numerar,
Utilitatea §i raritatea reprezinta factori ai ofertei, iar dorinfa si puterea de cumpdrare reprezinta
factori ai cererii.
In concluzie, obiectivele analizei pictei se referd la:

(i




o condiliile de piata ce vizeaza proprietalea imobiliard evaluata: se au in vedere factorii ce
influenieazd valoarea proprietatii, respectiv factorii (izici, economici, sociali, politici i
de mediu inconjurator:

¢ modul In care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza valoarea porprietatii subiect;

e acele obiective care indicd daca pentru o proprietate imobiliard existd un suport adecvat
pe piatd pentru o anumita utilizare sau dacd va exista suport pe piatd pentru utilizarea
propusd in viitorul apropiat. ori indicd momentul in timp cdnd poate sa apard o cerere
potrivitd pentru un anumit proiect.

Analiza de pia{a aplicata unei proprietati specifice are o importanta 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 interactiunea
dintre cerere si oferta afecteazi valoarea proprietitii.

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

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

A




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 traditionale
ale valorii (abordarea prin piata, prin cost $i prin venit), si anume:

Comparatia directa

Extractia de pe piata

Alocarea (proportia)

Metoda reziduala
Capitalizarea rentei funciare

6. Metoda parceldrii §i dezvoltarii

kD -

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

In cazul de fafd — evaluare in vederea determindrii valorii de despdgubire in caz de expropriere
-~ se aplica prevederile Legii nr. 255/2010 art. 11, alin 7, 8 519 si a Hotérarii de Guvern nr. 53/2011.
*(7) Inainte de data inceperii activitafii comisiei prevazute la art. 18, un expert evaluator specializat
in evaluarea proprietatilor 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 intocmegte 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 si completarile ulterioare.
{9 Raportul de evaluare se ntocmeste sub coordeonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Roménia.
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 urmaitoarele:
~ART. 8
(1Expertul evaluator specializat n evaluarea proprietatilor imobiliare. membru al ANEVAR,
care va intocmi raportul de evaluare prevazut laart. 11 alin. (7) din lege, este obligat s se raporteze
la expertizele intocimite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77°1 alin. (5) din
Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.
(2)Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele previzute la alin.
(1.
(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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a "Studin de
6 (% 2L
piatd pentru anul 2025 privind valorile mintme imebiliare in judetul Bacau™ inregisirat la Camera

Notarilor Publici Bacdu, Valoarea se estimeazi avind in vedere zonarea si prevederile specifice

Avind i vedore scopul evalufiril g1 legislatis In vigoare evaluatorul se raporieazd |

fiecirer parcele afectats In parie.

Extras din Raportul mal sus mentionat (paginile 15, 17 din Studiul privind valorile terenurilor ¢
pag. 03 din Studivl privind valorile constructiilor) se afld in anexele raportulul,

AMPLASAREA IMOBILELOR - TERENURI BI GARAJE

In cazul de faa. imobilelesupuse evalufiddl, conform Studiulut de pintd pentro anul 2025 privind
valorile minime imobilizre 0 judein! BacBu se incadveazd in categoria ferenurilor situate In
municipiulut Bacau,

Parcelele s afld situmie in intravilan — zona B - strada 22 Decembrie, strada Almuini o strada
Primaverit avind categoria de f{}i@&;i;’zg,é cwrti-constructi, sstfel valoares terenulul este de 117.00
U !?}”%""3

Pentru caleulul valorii garaielor s-a tinuf cont de Studivlui de piatd pentra anul 2025 privind
wale g minime fmobiliare In judets! Baciu ~ Constructii — pag. 63 — Garaj construil intre anfi
ié}‘fﬂ%ﬁ{}% G x'akaam unitara 106 euro/mp.

Astiel. n tabelul TA anexat la prezentul raport de evaluare se regitsese valorile de despiigubire
pentrn flecare pza}pmmie aflatd pe coridorul de expropriere.

3oy
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6ANALIZA REZULTATELOR SE CONCLUZIA ASUPRA VALORU

Estimarea valoni de despfigubire pentru parcelele ce constitire coridorul de expropriere necesar
realiziivii obiectivalul de investitie: ,Amenajare parcari in locul bateriilor de garaje str. Stefan
cel Mare - str. losif Cocea - str. 22 Decembrie” s-a realizat in conformitate cu Legea ny.
232010 privind exproprierea pentry canzi de wilitate publicd, necesard vealizérii unor
ohivctive de interes national, judefean §i local, vespectiv prin raportare la ~Studiv de piatd pentru
anul 2025 privindvalorile minime imobiliare in fudetul Baciu™ inregistrat la Camera Notarilor
Publict Baciu. Astlel

In tabelul 1A snexer sunt prezemate valorile individuale obtinuse,

Referitor la aceste valori pot {1 precizate urmitoarele:
s Valorile nu contin TVA.
= Valorile au fost exprimate §i sunt valabile in conditiile si prevederile prezentulud raport:
= Valorile nu tin seams de responsabilititile de mediv ¢ de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale.

Semndtura:
Ing. Plostinary Anca-Dianag
Meanbru titular ANEVAR
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7. ANEXE

- Anexa lA - LISTA cuprinzind imobilele proprietate privati amplasate in UAT Bacéu care
constituie coridorul de expropriere necesar obiectivului de investitie ,,Amenajare parcari in locul
bateriilor de garaje str. Stefan cel Mare - str. losif Cocea - str. 22 Decembrie, proprietarii sau
detindtorii acestora, precum si sumele individuale aferente despigubirilor pentru terenurile
amplasate pe UAT Baciu

-Extras din “Studiu de piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliari — Judetul
Bacdu™ 2025

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

Incadrarea in zona a locuintelor si anexe intravilan mun. Bacau (HCL 430/17.12.2021,
Consiliul Local Bacau):

Zona A:

I Mai, 9 Mai, Alecu Russo, Alexandru cel Bun, Alexei Tolstoi (pana la calea ferata), Aleea
Eternitaii, Ana Ipatescu, Andrei Mureganu, Apusului, Ardealului, Armoniei, Ateneului, Aurel
Vlaicu, Avram lancu, Banatului, Banca Nationali, Banu Maracine, Bogdan Voievod,
Bucovinei, Caisilor, Carpati, Castanilor, Cezar Bolliac, Cornisa Bistrifei, Crangului, Cremenea.
Cronicar Neculce, Cutezitorilor, Cuza-Vodi, Decebal, Dumbrava Rosie, Dumbravei, Ecaterina
Varga, Emil Racovi(d, Energiei, Erou C .M. Hasan, Erou Ciprian Pintea, Erou Ghe. Rusu, Erou
Nechita, Florilor, Frasinului, Fundatura Stadionului, Fundatura Trotus, G. Apostu, Garii,
Garofifei, George Bacovia, I Ghioceilor, 1.L. Caragiale, lemii. Ion Luca. Ion Ghelu Destelnica
(fostd Trotug). fonijd Sandu Sturza, Iulian Antonescu (strada noud ce se desprinde din
str.M.Viteazul pe un tronson de 138 ml si 5 ml latime, situat din str.9 Mai pani in spatele Bancii
BANC - POST, intre Liceul Sportiv si Banca Comerciala Roména). Lalelelor, Libertatii.
Livezilor, Lucretiu Patrdscanu, M. Kogélniceanu, Luminii, M. Viteazu, M. Eminescu, Magura
Casin, Maramures, Marasesti, Martir Clogca, Martir . Crisan. Martir Horia. Milcov, Mioritei,
Mircea Eliade, Miron Costin, N. Balcescu, Neagoe Voda, Nicolae Titulescu, Nicu Enea,
Nucului, Nufarului, Oituz, Pacii, Panselelor, Parcului, Pasajul Revolutiei, Paun Pincio, Petru
Rares, Piata Garii. Pictor fon Andreescu, Pictor Th. Aman, Pieii, Piata Revolutiei, Plantelor.
Popa Sapcd, Progresului, Radu Negru, Rézboieni, Slanicului, Soimului. Spiru Haret,
Stadionului, $tefan cel Mare, Tipografilor, Toamnei. Traian, Trandafirilor. Trecatoarea 9 Mai,
Unirii (pénd la podul de peste riul Bistrita), V. Alecsandri, Vadul Bistritei, Valea Alba,
Veniamin Costache, Violetelor, Viorelelor, Visinului,

Strazi nei Zona A: Piata Tricolorului (in Centru ), Fundatura Partizanului, Plevnei, Trecatoarea
Berariei, sos. Beresti-Bistrita

Zona B: :

22 Decembrie, 8 Martie, Aeroportului (de la Republicii la linia feratd precum si partea paralela
cu linia feratd pand la str.Narciselor catre Henri Coanda), Alunului, Aprodu Purice, Aviatorilor,
Barajului, Bradului, Bicaz (de la pod catre Chimiei), Bucium, Calugireni, Chimici pana la
intersectia cu str.Bicaz), Condorilor, Constructorului, Costache Negri, Digu Barnat,
Electricienilor, Fagului, Fagiras, Hatman Berescu, Henri Coanda, lon [onescu de la Brad, losif
Cocea, Letea, Logotit Tautu, Lunei, Moldovei, Metalurgiei, Narciselor, Neptun, Nordului
{(zona cu blocuri), Otelarilor, Prelungirea Bradului, Prieteniei, Primiverii, Proiectantului,
Republicii (pand la podul CFR), Romanului, Sucevei, Tazl4ului, Traian Vuia, Turbinei, Unirii
(portiunea cuprinsa intre podul peste raul Bistrita i intersectia cu strazile Calea Romanului si
Tecuciului), Vantului, Vasile Parvan, Venus, Victor Babes, Vrancei, Vulturului, Zefirului,
Zimbrului.

Strazi noi Zona B: Aleea Moldovitei (in cartierul Gheraiesti), Aleea Col. Corneliu Chiries,
Micronului, Ocolul Nou, Prelungirea Vantului

Zona C:
Arcadie Septilici, Bicaz (de la Tolstoi la pod), Bucegi. Calea Barladului. Calea Moinesti, Calea
Republicii (terenurile situate intre podul CFR i limita administrativa a municipiului Baciu spre
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comuna Nicolae Balcescu), Chimiei (de la intersectia cu strada Bicaz pana la intersectia cu
strada Infratirii). Constantei. Constantin Ene. Ghe. Glod. Infratirii. Marasti. Nordului {zona fara
blocurt), Plaiului, Tecuciului. Trecitoarea Tecuciului.

Strazi noi Zona C: Cemei

Zona D:

I3 Septembrie, A.D. Xenopol, Abatorului, Aeroportului (partea paraleld cu linia feratd pana la
str. Narciselor - cétre aeroport), Agudului. Alba lulia, Alexandru Golescu, Alexandru
Lapugneanu, Alexandru Viahuta, Alexei Tostoi ( de la linia CFR ciitre cimitirul Sarata), Andrei
Saguna, Arinilor, Artarului. Austrului, Bogdan Petriceicu Hagdeu, Brindusgei. Bujorilor, Calea
D.N. nr. Il Bacdu-Onesti, Cdmpului, Cantonului, Caraiman, Ceahlaului, Cerbului, Cezar
Uncescu, Chimiei (de la intersectia cu str. infragirii pana la capat - zona SOFERT), Ciprian
Porumbescu, Ciresoaiei, Colonel Nicolae Drighici, Constantin Musat, Constantin Platon,
Corbului, Costache Radu (in cartierul Serbanesti , in lungime de 1000 ml si 6 ml latime, paralele
cu Calea Romanului), Cpt. Ioan Borog, Cpt. Victor Precup, Cpt. Ernest Tartescu, Cpt. Vasile
Merica, Craitelor, Crinului, Crinilor, Crizantemelor, Daciei, Depoului, Dimitric 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. Sincai, Gheorghe Donici, Gheorghe Hociung (Strada noui in cartierul
Serbanesti . 1025 ml si 6 ml latime. paraleld cu canalul de irigatie si perpendicular 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 Tabacaru, Holtului, lasilor, lasomiei,
HarieVeronca, independeniei, lon Creangi, lon Roat3, Izvoare, Licramiocarelor, Leon Sakellary
(in cartierul Serbinesti, In lungime de 75 ml §i 6 m latime situat@ In prelungirea strazii Campului
deja existenta ), Licurici, Liliacului, Limpedea, Linistii, Lt. Vasile Niculescu, Lt.Col. I.
Zarnescu, LtVictor Botocan. Luceafarului, Lunca Bistrifei, Lupeni, Macilor, Maresal
Alexandru Averescu, Margaretelor, Militari, Morii, Mr. Alexandru Velican, Muncii,
Mugscatelor, 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, Scinteii. Serbinesti. Sinzienelor, Stefan
Zeletin, Serei, Siligtei, Silozului, Siretului, Slt. Adam. Sperantei, Spicului. Stejarului,
Teiului, Th. Neculuté., Tineretului, Tisei, Toporagi, Trecatoarea Gheraiesti. Trecatoarea Islaz,
Triumfului, Tudor Vladimirescu, Ulmilor, Vadul Pomilor, Vasile Lupu, Veronica Micle, Viilor,
Viitorului, Visclor, Zambilelor, Zorelelor, Alea Colonel Corneliu Chiries, Aleea Zorilor.

Strazi noi Zona D: Calea Dr. Alexandru Safran (fosta Calea DN. |1 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,
Soscaua Luizi Calugara, Aleca Magura, Soscaua Margineni, Prelungirea Dorului, Stejarului,
Fundatura Triumfului

NOTA: VALORILE DE CIRCULATIE ALE TERENURILOR INTRAVILANE
DIN MUNICIPIUL BACAU CARE NU AU ADRESA POSTALA ATRIBUITA VOR FI
ARONDATE CELEI MAI APROPIATE STRAZI EXISTENTE IN ZONELE
STABILITE MAI SUS (exemple: cazuri semnalate in zona Aeroportului Bacau, str.
Arcade Septilici, cartier 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 - Tercenuri
afiate permanent sub 91 43 17 12
ape* si neproductiv
TS - terenuri cu
destinatie speciala** 114 53 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
hidrotehmice, constructii si instalatii telecomunicatii, constructii pentru exploatari, constructii destinate

pararii, monumente ale naturii, ansambluri si situri arheologice si istorice.

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

e Valoarea terenurilor intravilane din municipii, orase si comune - cu o deschidere
ce nu permite amplasarea de constructii conform HCL, s¢ 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.

e 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 CC AP DR NP

folosinta
4,79 5,24 3,51 6,70 5,74 2,94 2,23

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

ape; TS — terenuri cu destinatie speciala
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1.2.1.Valori de circulatie a cladirilor individuale de locuit si anexelor situate in mun. BACAU

Constructii dupa anul 2011

EURO/MP. ARIE CONSTRUITA (DESFASURATA)

ZONA

TIP CONSTRUCTIY FUNCTIE DE STRUCTURA DE REZISTENTA SI MATERIALELE FOLOSITE LA PERETI

MUN. LOCUINTE (;;)153}
BACAU ZIDARIE DE CARAMIDA SAU INLOCUITORI LEMN MASIV, OSB I,I\;I;I,I.'E
1-A 996 759 264
2-B 928 897 171
3-C 858 635 141
4-D 728 495 94

Constructii intre anii 1990 - 2010

EURO/MP. ARIE CONSTRUITA (DESFASURATA}

ZONA

TIP CONSTRUCTIV FUNCTIE DE STRUCTURA DE REZISTENTA SI MATERIALELE FOLOSITE LA PERETI

LOCUINTE GARAJ,
MUN. - — - , , BOXE
BACAU ZIDARIE DE CARAMIDA SAU iINLOCUITORI LEMN MASIV, OSB PIVNITE
1-A 967 736 256
2-B 901 677 166
3-C 833 617 137
4-D 706 481 91
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LA, LISTA coprivgand imobilele

proprictate privedi cure constitale coriduryl de eaproprizee necesar realiz@ni obdectivalul de investities " Amenajare parcard o jocul bateriifor de garaje sir Stefim eet Mare - i osif Cocen - str. 22 Decembric”

Vudowren | Valowen
duspiiguibi Tduspagubir

Valoarea Valoares |1 ii
despiigub [Valoarea unitara o Juonstract feonstructie | otal Fotad
rit despagubir comstruct Jof anesa Hanexa vilowre sadoare
Valoarca  forenstul. i terenuhut, hanesa j(parih {parufl dospipobi pdespigubi
unitara a cmibm’a conjorm tgaraj),  {eonform joepform e £
Cat. teremiui, Legii confiemy Jlegiine. {Leplinr jeonform jeonform
sxcle s prenuncle Pesitin e Nty Suprataie [Supraime Jeonform 2 Comstructi {Suprafala Supratit | Studiv 2010 12552000 Haepiior Hegiiog
proprictarulial doindtorndul Hatide folost | Ny de AT wtald sfecuta Stadiu {eured ey cahesd {ioaid afectata e Lol thety 2010 1235730100
Judat AT Sirads terentbil foenditee gt Parccly {proprictae fluncind Hmpo {mp} e {garal} () {mp. (eurs) {iei}
Restrsag s Reduica .
Bacan Primapen e 3 " N ) fviraciban JOU 20 21 - :
< A o ‘ - - LHINY ; [17 B Fara 4] & 166 : i 13517 [R iR
Bacau Bacau Shosds pe 30 S{ tater- A SR byravibin OO G74H- 41002 233 323 117 pet 1 Far 4 g 166 “ i 26491 129855
Henu Bugau LTI Lnonduand ey lan OO . (333 R . . . . .
- - N30 117 §ai @ 3 166 & i 2i068]  104BE6
HBacau Racuu hrreee than {00 &
- - HRE 117 R 6| 68086-C') 27 7 {66 8343 13523
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