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NOTA DE PREZENTARE
A RAPORTULUI DE EVALUARE

EXECUTANT:

Centrul de Consultanti si Evaluiri s.r., membru titular ANEVAR, autorizatia 0669, cu
sediul in mun. Bacju, str. 9 Mai nr. 32, sc. A, et. 1, ap. 6, tel. 0721.371.016, e-mail
office@consultanta-evaluariro prin ec. Cosmin Gabriel BUZNEA, evaluator autorizat
proprietiti imobiliare, membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR), legitimat cu legitimatia 11131.

BENEFICIAR:

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este UAT Hemeius, cu sediul in strada
Ion Simionescu nr. 221, localitatea Hemeius, jud. Bacdu, tel. 0234.217.510, fax 0234.217.675,
cod fiscal 4352832, reprezentat prin D1. Constantin Sava, care este si utilizatorul raportului de
evaluare, valabil numai pentru estimarea valorilor de investitie/echitabile a proprietitilor
imobiliare ce fac obiectul exproprierii pentru realizarea lucririlor de utilitate publicd de interes
local a obiectivului de investitii “Coridor pentru deplasiri nemotorizate pe traseul centru Bacdu
— cartier Ghersiesti — Lilieci - Hemeius”, in vederea stabilirii cuantumului despagubirilor ce se
cuvin detinitorilor imobilelor expropriate.

UTILIZATOR DESEMNAT:

UAT Hemeius, cu sediul in strada Ton Simionescu nr. 221, localitatea Hemeiusg, jud.
Baciu, tel. 0234.217.510, fax 0234.217.675, cod fiscal 4352832, reprezentat prin D1 Constantin
Sava.

OBIECTUL:

Subiectul evalugrii il constituie proprietitile imobiliare formate din terenuri si
imprejmuiri ce fac obiectul exproprierii pentru realizarea lucrérilor de utilitate publicd de
interes local a obiectivalui de investitii “Coridor pentru deplasiri nemotorizate pe traseul
centru Baciu — cartier Gheriliesti — Lilieci - Hemeiug”, aga cum sunt ele prezentate in tabelul
de mai jos:

Nr. Suprafata
Nr. Py T — Carte | afectatd propusi
crt. — Funci- pentru p -
din ard | expropriere (mp) FOgRICRy
in CF o el P
plan Construc- _ Construc
Teren . Teren | Teren ..
i -t
UAT
Hemeius, Proprietar
6.1 - - - -
Loc. 10 neidentificat
Lilieci
UAT
Hemeiusg, Berbece Traian
1 6560 - 6560 -
¢ Loc. 5604 BR0% G Berbece Elena
Lilieci
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UAT Biisan
Hemeius, Constantin
] _— 65602 - 65602 3 - Biisan
Lilieci Adriana
UAT
Hemeius, Licitusu Oil
8.1 Loc. 61530 - 61530 23 - sl
Lilieci
Paladi
Gheorghe
Paladi Mihaela
(cota 24/26)
UAT Negru Mihai
Hemeius, Negru Nadejda
8.2 Loc. ’ 62199 ) 62199 5 ) (cota 1/26)
Lilieci Damian
Costache
Damian
Rodica
(cota 1/26)
Negru Mihai
Negru Nadejda
UAT (cota 1/2)
B Hemeius, 64505 3 Eanois e i Damian
Loc. Costache
Lilieci Damian
Rodica
(cota 1/2)
Noti:

- suprafetele utilizate sunt suprafetele din méisurditorile cadastrale, care pot fi diferite de

suprafetele menfionate in acte;
- suprafetele terenurilor §i constructiilor afectate de expropriere sunt cele puse la

dispozitie de firma de cadastru;

UTILIZAREA DESEMNATA (SCOPUL EVALUARII):

Estimarea valorilor de investitie/echitahile ale proprietitilor imobiliare ce fac obiectul
exproprierii pentru realizarea lucrérilor de utilitate publici de interes local a obiectivului de
investitii “Coridor pentru deplasiri nemotorizate pe traseul centru Bacdu — cartier Gherdiesti
— Lilieci - Hemeius”, in vederea stabilirii cuantumului despégubirilor ce se cuvin detinétorilor
imobilelor expropriate, cu respectarea Art. 3, Art. 11, alin. 8 din Legea nr. 255/2010 si Art. 8
alin. 1, 2 ¢i 3 din HG 53/2011 cu modificirile §i completirile ulterioare si avind in vedere
expertizele actualizate pe anul 2026 de citre Uniunea Nationald a Notarilor Publici din
Roménia.

pagina 3



CONCLUZII:

Valorile de piati ale proprietitilor evaluate sunt de:

din
plan

Nr, cadastral

Nr. Carte
Funciara

Con-
struc-
i

Teren

Con-
struc-
Hi

Teren

Proprietar

Valoarea despéagubirii (euro)

Valoare
totala

Teren

Con-
struc-

Hi

fmprej-
muire

despa-
gubiri

6.1

Proprietar
neidentificat

213,90

0,00

213,80

7.1

65604 -

65604

Berbece Traian
Berbece Elena

941,16

3.448,63

4.389,79

7.2

65602 -

65002

Biiisan
Constantin
Biisan
Adriana

64,17

60,27

124,44

81

61530-

61530 C1

61530 -

Licitusu Oil
s.r.l

491,97

491,97

8.2

62199 =

62199 -

Paladi
Gheorghe
Paladi Mihaela
{cota 24/26)
Negru Mihai
Negru Nadejda
(cota 1/26)
Damian
Costache
Damian

Rodica
(cota 1/26)

106,95

106,95

8.3

64505 =

64505 -

Negru Mihai

(cota 1/2)
Damian

Costache
Damian
Rodica

(cota 1/2)

Negru Nadejda -

427,80

427,80

TOTAL

2.245,95

3.508.,00

5.754,85

Cursul valutar stabilit de BNR la 06.03.2026 este: 1 EUR = 5,0941 RON
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

fn conformitate cu cerintele previzute in Standardele de Evaluare a Bupurilor editia
2025, prin prezenta Declaratie de conformitate, subsemnatul confirm ca:

prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflects cele mai pertinente cunogtinte
ale evaluatorului;

analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative descrise §i sunt analizele, opiniile si concluziile
personale ale evaluatorului, fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional;
proprietitile au fost inspectate personal de cdtre ec. Cosmin Gabriel Buznea in datele
de 17 si 18 decembrie 2025, in prezenta reprezentantilor Geo Point Expert s.r.l, in
calitate de societate specializats, ce a intocmit misuritorile §i planul topografic cu
reprezentarea amplasamentului lucririlor si a imobilelor afectate de expropriere, dar
siin prezenta unora dintre proprietari sau a reprezentantilor acestora;

nu am nici un interes actual sau de perspectivi asupra proprietitilor evaluate, nu am
nici un interes personal si nici nu sunt pirtinitor fatd de vreuna din partile ce ar putea
fi implicate;

onorariul evaluiirii nu s-a stabilit in functie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparifia
unui eveniment ulterior; _

acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori
maxime sau minime pentru bunurile evaluate, solicitare venity din partea
beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar;

analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizai din Roménia) si standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare (IVSC);

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd din partea nici unei alte
persoane; o

ca evaluator indeplinesc cerintele adecvate, de calificare profesionald;

prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu
acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Ghidul de
evaluare GEV 400 - Verificarea evaludrilor;

la data elaboririi acestui raport, evaluatorul care semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionali continud al
ANEVAR si are competenta necesar3 intocmirii acestui raport;

la data prezentei, evaluatorul define competenta de a realiza evaluarea gi are
incheiati asigurarea de rispundere profesionald la Allianz Tiriac - Certificat de
asigurare nr. 55920 / 08.01.2026, iar membrul corporativ in cadrul ciruia activeazi
are incheiat# asigurarea de rispundere profesionali la Uniqa Asiguréri, polifi seria
RC nr. 0789144 [ 11.11.2025.

CENTRUL DE CONSULTANTA SI EVALUARI S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, Autorizatia 0669
Administrator - ec. Cosmin Gabriel BUZNEA
evaluator autorizat EPI, EBM - membru titular ANEVAR, legitimatia 11131
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RAPORT DE EVALUARE |

1. PREMISELE EVALUARII J

1.1. Obiectul evaluarii

Subiectul evaluirii i1 constituie proprietifile imobiliare formate din terenuri si
mprejmuiri ce fac obiectul exproprierii pentru realizarea lucririlor de utilitate publicd de
interes local a obiectivului de investitii “Coridor pentru deplasiiri nemotorizate pe traseul
centru Baciiu — cartier Gherdiesti — Lilieci - Hemeius”, aga cum sunt ele prezentate in tabelul
de mai jos:

Nr. Suprafata
Nr. Adresa Nis. Easlastl Cartt.a afectati propusa
crt. | , . v Funci- peniru .
2 inscrisa - . Proprietar
din P aria | expropriere (mp)
plan e Consftruc- Construc
Teren e Teren | Teren .
i -
UAT
Hemeius, Proprietar
6.1 Loc. B ) ) 10 i neidentificat
Lilieci
UAT
Hemeius, Berbece Traian
71 Loc. Sgeog ) GR004 44 i Berbece Elena
Lilieci
UAT Baisan
7.2 Helr?oec1.u$, 65602 - 65602 3 " CO;;;:;;UH
Lilieci Adriana
UAT
8.1 Hef; ius’ 61530 - 61530 23 - Lac?ﬁu E
Lilieci
. Paladi
Gheorghe
Paladi Mihaela
(cota 24/26)
UAT Negru Mihai
Hemeius, Negru Nadejda
4.2 Loc. 62199 i 62199 5 i (Eota 1/ 26J)
Lilieci Damian
Costache
Damian
Rodica
(cota 1/26)
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Negru Mihai
Negru Nadejda

UAT (cota 1/2)
Hemeius, Damian

8.3 Loc > | 64505 ) 64505 20 ) Costache
Lilieci Damian
Rodica

(cota 1/2)

1.2. Scopul si utilizarea evaludrii

Scopul evaluirii il constituie estimarea valorilor de investitie/echitabile ale
proprietitilor imobiliare ce fac obiectul exproprierii pentru realizarea lucririlor de utilitate
publici de interes local a obiectivului de investitii “Coridor pentru deplasiri nemotorizate pe
traseul centru Baciu — cartier Gherdiesti — Lilieci - Hemeiug”, in vederea stabilirii cuantumului
despagubirilor ce se cuvin detindtorilor imobilelor expropriate, cu respectarea Art. 3, Art. 11,
alin. 8 din Legea nr. 255/2010 §i Art. 8 alin. 1, 2 si 3 din HG 53/2011 cu modificirile si
completirile ulterioare i avind in vedere expertizele actualizate pe anul 2025 de ciitre Uniunea
Nationali a Notarilor Publici din Roménia.

Beneficiarul Raportului de evaluare este UAT Hemeius, cu sediul in strada Ion
Simionescu nr. 221, localitatea Hemeius, jud. Baciu, tel. 0234.217.510, fax 0234.217.675, cod
fiscal 4352832, reprezentat prin DI. Constantin Sava, care este si utilizatorul raportului de
evaluare, valabil numai pentru estimarea valorilor de investitie/ echitabile a proprietitilor
imobiliare ce fac obiectul exproprierii pentru realizarea lucrérilor de utilitate publici de interes
local a obiectivului de investitii “Coridor pentru deplasiri nemotorizate pe traseul centru Bac#u
— cartier Gherdiesti — Lilieci - Hemeius”, in vederea stabilirii cuantumului desp#gubirilor ce se
cuvin detin#torilor imobilelor expropriate.

Utilizatorul desernnat al Raportului de evaluare este UAT Hemeius, cu sediul in
strada Ion Simionescu nr. 221, localitatea Hemeiug, jud. Bacdu, tel. 0234.217.510, fax
0234.217.675, cod fiscal 4352832, reprezentat prin DL Constantin Sava.

1.3. Surse de informare

e Geo Point Experts.r.l, in calitate de societate specializata, ce aintocmit masuritorile
si planul topografic cu reprezentarea amplasamentului lucririlor si a imobilelor
afectate de expropriere, pentru informatiile legate de proprietitile imobiliare
evaluate (situatie juridics, suprafete, extras CF, etc) care este responsabild exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

o presa de specialitate, internetul (pentru valorile de tranzactionare ale
comparabilelor): www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.flatfy.ro,
www.imoradar24.ro, www.storia.ro; www.lajumate.ro.

e prefuri practicate pe piata liberd;

e baza de date a evaluatorului;

e Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR - editia 2025.
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1.4. Definirea valorii gi data evaluérii

fn conformitate cu scopul evaluirii si cu Standardele Internationale de Evaluare editia
2025, tipul de valoare adecvat este valoarea de investitie, definitd ca valoarea unui
activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un proprietar potential, pentruo
anumitd investitie sau pentru anumite scopuri de exploatare.

Valoarea de investitie este un tip al valorii specific entititii. Desi valoarea unui activ
pentru proprietarul acestuia poate fi egald cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din
vinzarea lui citre o altdi parte, acest tip al valorii reflectd beneficiile obtinute de o entitate din
definerea unui activ §i, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie
reflecty situatiile si obiectivele financiare ale entititii pentru care se face evaluarea.

Valoarea de investitie sau valoarea subiectivi, este asociatd cu valoarea echitabild.

Valoarea echitabili reprezinti pretul estimat pentru transferul unui activ
sau al unei datorii intre pdrti identificate, gflate in cunostin{d de cauza si
hotirate, pret care reflectd interesele acelor parti.

Inspectia proprietifilor s-a ficut la data de 17 i 18 decembrie 2025, in prezenta
reprezentantilor Geo Point Expert s.r.l, in calitate de societate specializatd, ce a intocmit
misuritorile si planul topografic cu reprezentarea amplasamentului lucrérilor si a imobilelor
afectate de expropriere, dar si in prezenta unora dintre proprietari sau a reprezentantilor
acestora, iar data evaludrii, la care valorile de piatd specificate in prezentul Raport sunt
valabile, este data de 06.03.2026.

1.5. Modul de exprimare a valorii

Valorile sunt raportate in lei, in conditiile unei plaii integrale. Avind in vedere faptul ci,
pentru unele elemente de calcul, pe piata imobiliard existd informatii prezentate in moneda
europeany, s-a realizat o exprimare a valorii gi in euro, cursul de schimb comunicat de BNR
valabil la data evaluirii (06.03.2026) fiind de 5,09041 RON / 1 EUR.

1.6. Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarii imobilelor evaluate detin urmétoarele drepturi de proprietate:
e posesiunea;

o uzul;

» dipozitia.

1.7. Ipoteze si ipoteze speciale

in scopul protejirii evalvatorului si pentru buna informare a beneficiarului §i a
utilizatorului, acest Raport a fost elaborat in baza urmétoarelor ipoteze si conditii limitative:
e Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este
permis folosirea raportului de ciitre o tertd persoana firé obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evaluérii si evaluatorului verificator, aga cum
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se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fatd de nici o
alti persoani in afara clientului, destinatarului evaluirii si celor care au obfinut
acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite
de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi péstreaz valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piati, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rimén nemodificate in
raport cu cele existente la data evaludrii.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd
fie proprietitile imobiliare evaluate, fie dreptul de proprietate asupra acestora gi care
nu sunt cunoscute de citre evaluator. in acest sens se precizeazé ci nu au fost facute
cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlrile de proprietate sunt
valabile si se pot tranzactiona, ci nu existd datorii care au legituri cu proprietitile
evaluate i acestea nu sunt ipotecate sau inchiriate. fn cazul in care existi asemenea
situatii si sunt cunoscute, acestea sunt mentionate in raport. Proprietifile imobiliare
se evalueazi pe baza premisei ci acestea se afld in posesie legald (titlurile de
proprietate sunt valabile) si responsabild.

Se presupune ci proprietitile imobiliare in cauzi respecti reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea va fi afectats.

Proprietitile nu au fost expertizate detaliat. Orice schite din raportul de evaluare
prezint dimensiunile aproximative ale proprietitilor §i sunt realizate pentru a ajuta
cititorul raportului si vizualizeze proprietitile. fn cazul in care existd documente
relevante (misuritori de cadastrn, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daci nu se arats altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostintd asupra
stirii ascunse sau invizibile a proprietitilor (inclusiv, dar fird a se limita doar la
acestea, starea si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice gi alte sisteme
de functionare, fundatii, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietitile imobiliare in cauzd sau de pe proprietiti invecinate, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora
valoarea proprietitilor. Se presupune ci nu existd astfel de conditii dac# ele nu au
fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii
analizei obignuite, necesari pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
propriettilor, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport gi/sau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii
in care se afli proprietitile si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estim#ri §i opinii necesare Intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considers ca
acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il
va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele
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Internationale de Evaluare si/sau atunci cind proprietétile au intrat in atentia unui
corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client si in scopul
precizat In raport.

ConsimtimAntul scris al evaluatorului gi al evaluatorului verificator (dacd al acestuia
din urm¥ este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare si poati fi utilizat, in orice scop, de ciitre orice persoand, cu exceptia
clientului sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport.
Consimtiméntul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) si poati fi modificat sau transmis unei terte pérti, alfii decét
clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii
publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguritorului proprietitilor evaluate, iar valorile prezentate in raportul de evaluare
nu au legitur3 cu valorile de asigurare.

Conform scopului evaluiirii, nu s-a apelat la estimarea *valorii de piatd” aga cum este
ea definits in SEV 102 — Tipuri ale valorii. Conform acestui Standard, valoarea de
piatd reprezinti "suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si
un véanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauzi, prudent i fiéra constrangere”. Ori, in cazul prezentului Raport de
evaluare, proprietarii sunt obligat si "vAnd4”, “cumpéritorul” fiind la réndul siu
obligat si “cumpere”, amandoi fiind conditionati de proiectul “Coridor pentru
deplaséri nemotorizate pe traseul centru Baciu — cartier Gherdiesti — Lilieci -
Hemeius”. In consecints, nu este respectatd definitia valorii de piata care prevede ca
"fiecare parte actioneazi in cunogtintd de cauzi, prudent si fiirtd constringeri”, ceea
ce duce la schimbarea tipului de valoare estimati, evaluatorul estiménd o valoare
specali a proprietitilor. Astfel, conform Standardului SEV 102 — Tipuri ale valorii, o
valoare diferitd de valoarea de piati care corespunde conditiilor existente este
valoarea de investitie sau valoarea subiectiv, a cirei definitie este redata la cap. 1.4.
din prezentul Raport.

Despigubirile se compun din valorile reale ale imobilelor si din prejudiciile cauzate
proprietarilor. La calcularea cuantumului despagubirilor, s-a tinut seama de Legea
nr. 255/2010 cu completiirile si modificirile ulterioare, de HG 53/2011 cu
modificirile si completirile ulterioare si de expertizele actualizate pe anul 2026 de
citre Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Roménia.

inlipsa certificatelor de urbanism, evaluarea s-a elaborat in ipoteza c& nu exista vicii
sau alti factori care si influenteze valorile; evaluatorul isi rezerva dreptul de a revizui
valorile raportate in situatia in care certificatele de urbanism nu vor confirma
prezumtia ficuté;

In cazul aparitiei altor documente legale care si ateste alte informatii decét cele
utilizate de citre evaluator, acesta isi rezervi dreptul de a modifica prezentul raport
de evaluare in concordanti cu noile informatii.
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2. PREZENTAREA DATELOR ]

5.1, Identificarea proprietitilor, descriere juridica, istoric

Caracteristicile propriettilor imobiliare ce fac obiectul exproprierii pentru realizarea
lucrarilor de utilitate publici de interes local a obiectivului de investitii “Coridor pentru
deplasiri nemotorizate pe traseul centru Baciu — cartier Gheriiiesti — Lilieci - Hemeiug”, sunt
cele prezentate in tabelul de mai jos:

Nr. Suprafata
Nr. s — Nr. cadastral Cartn-a afectatd propusi
crt. | . & Funci- pentru .
. inscrisa s < Proprietar
din p ari | expropriere (mp)
plan e Construc- Construc
Teren .e Teren | Teren 4s
m -t11
UAT
Hemeius, Proprietar
i Loc. . ) ) 10 ) neidentificat
Lilieci
UAT
Hemeius, : ' Berbece Traian
71 Loc. 65004 i 65604 4 ) Berbece Elena
Lilieci
UAT Biisan
T Heln;iug, 65602 - 65602 3 - CO;; it::;cm
Lilieci Adriana
UAT -
8.1 Helrj) ezus, 61530 - 61530 23 - Lac?:i‘:l Gl
Lilieci
Paladi
Gheorghe
Paladi Mihaela
- (cota 24/26)
UAT Negru Mihai
Hemeius, Negru Nadejda
22 Loc. 53199 ) b21g0 8 i (cota 1/26)
Lilieci Damian
Costache
Damian
Rodica
(cota 1/26)
UAT Negru Mihai
8.3 Herehiig 64505 - 64505 20 - Negru Nadejda
’ (cota1/2)
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Loc. Damian
Lilieci Costache
Damian

Rodica
(cota 1/2)

2.2. Tipul proprietitilor si definirea pietei

Piata imobiliar este definit} ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice)
care schimbi drepturi de proprietate, contra altor bunuri, in spetd banii. Fiind sensibild la
fluctuatiile economice din zon3, la analizi trebuie considerafi factori cum ar fi:

nivelul salariilor, rata somajului;
tipul de proprietate gi localizarea;
potentialul de a produce venituri;
tipul investitorilor si al proprietarilor.

Piata imobiliars are caracteristici deosebite fa{d de alte tipuri de piete care sunt mult
mai eficiente. Eficienta unei piete se bazeazi pe ipotezele privind comportamentul
cumpiritorilor si vanzitorilor dar gi pe caracteristicile produselor traditionale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

fiecare proprietate este unic# beneficiind de un amplasament fix;

piata imobiliarsi este dependentd de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor i
numirul locurilor de munci;

nivelul preturilor este influentat de tipul de finantare oferit (valoarea creditului,
dobanzile, durata rambursirii, mirimea avansului);

decalaj intre cerere §i ofertd;

informatia nu este intotdeauna prompta si sigurd, apérind o dezinformare atdt a
cumpéritorului cat si a vanzitorului;

proprietatea imobiliard este un produs durabil cu grad scizut de lichiditate,
tranzactiile presupunind sume mari de bani, finaniarea neputind fi asiguratd
imediat in cele mai multe cazuri;

Pentru delimitarea pietei specifice trebuie luati in considerare urmétorii factori:

L ]

tipul proprietétii;

caracteristicile proprietatii;

aria pietei;

propriet#ti echivalente disponibile;
proprietiiti comparabile;

in cadrul prezentului raport de evaluare se defineste piata proprietatilor
imobiliare de tip "teren liber” localizate geografic in intravilanul Comunei
Hemeius, judetul Bacéu, pe Calea Modovei si zonele invecinate.
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2.3. Informatii despre zona

Hemeius (in trecut, Fantdnelele) este o comuni in judetul Bacu, formatd din satele
Fantanele, Hemeius (resedinta) si Lilieci.

Comuna se afli in nordul judetului, pe malul drept al Bistritei, in zona lacului de
acumulare Lilieci, imediat la nord de munieipiul Baciu. Este traversati de soseaua nationald
DN15, care leagd Baciul de Piatra Neamt. Din acest drum, la Hemeius se ramificd soseaua
judeteans DJ119B, care duce spre sud la Margineni (unde se intersecteazi cu DN2G), Méagura
(unde se intersecteazi cu DN11), Luizi-Cilugiira §i Sdrata. Prin comund trece i calea feratd
Baciu-Bicaz, pe care este deservit3 de halta de migcare Hemeius.

Conform recensiméntului efectuat in 2021, populatia comunei Hemeius se ridicd la
6.523 de locuitori, in cregtere fatid de recensdméntul anterior din 2011, cind fuseserd
inregistrati 4.755 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (84,41%), iar pentru 15,28%
nn se cunoaste apartenenta etnici. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (69,48%), cu o minoritate de romano-catolici (12,29%), iar pentru 16,2% nu se
cunoaste apartenenta confesionala.

2.4. Informatii despre amplasamente

Amplasamentele sunt bine individualizate in cadrul zonei intravilane a localit#tii
Hemeius, pe Calea Moldovei (DN15), zona fiind una rezidentials, casele din acest areal avand
regim de indltime P sau P+1.

Zona este una cn trafic auto intens si poluare medie din cauza noxelor emise de
autovehiculele care tranziteaza zona.

Utilititile prezente in zoni sunt: reiele de energie electricd, api-canalizare, gaze
naturale, telefonie-internet.

Accesul ciitre amplasamente se face din DN 15 Bacu — Piatra Neamt, care este drum
public asfaltat, cu o banda pe sens.

Distanta fati de proprietiti complementare (piete, magazine, institutii de invd{Amant,
primérie, cabinete medicale, unitdti comerciale, institutii de cult, binci, este medie.

Ambientul este unul relativ civilizat.

2.5. Descrierea terenurilor, imprejmuirilor si constructiilor

Ny 6.1 din plan

Terenul evaluat este situat in intravilanul Comunei Hemeius, jud. Bac#u, in partea
mediani a acesteia, adresa fiind UAT Hemeius, localitatea Lilieci, zona fiind una rezidentiald.
Suprafata de 10 mp ce face obiectul exproprierii face parte dintr-un lot de teren cu o suprafati
totali de 10 mp, categoria de folosinti curti-constructii, neintabulat in Cartea Funciard a UAT
Hemeius. Proprietarul este neidentificat.

Terenul are o form& regulati si o topografie cu pant3 ugoard. Suprafata de teren evaluata
este neimprejmuit# iar drumul de acces este asfaltat.

fn zoni existd constructii cu destinatie rezidentiald. Refelele prezente la limita
proprietitii sunt: linii telefonice, energie electricé, ap3, canalizare, gaze naturale.
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Nr. 7.1 din plan

Terenul evaluat este situat in intravilanul Comunei Hemeiug, jud. Bac#u, in partea
mediani a acesteia, Tarlaua 18, Parcelele 841 si 844/3, adresa Inscrisd in cartea funciar3 fiind
UAT Hemeius, localitatea Lilieci, zona fiind una rezidentiald. Suprafata de 44 mp ce face
obiectul exproprierii face parte dintr-un lot de teren cu o suprafati totald de 1.634 mp, categoria
de folosinti curti-constructii, intabulat in Cartea Funciard 65604 a UAT Hemeiug sub numérul
cadastral 65604. Actele de proprietate inscrise in Cartea Funciard sunt Contract de vanzare-
cumpérare autentificat sub nr. 3572 / 29.04.1999 la BNP Gelu Filip, Contract de vénzare-
cumpéirare autentificat sub nr. 4289 / 1999, Act de dezmembrare nr. 997/2006 intocmit de
BNP Gelu Filip, Act de alipire nr. 2938 / 09.10.2014 intocmit de BNP Bargdoanu Alexandru
Marius. Proprietari sunt persoanele fizice Berbece Traian si Berbece Elena.

Terenul are o formi neregulati si o topografie pland. Suprafata de teren evaluatd este
partial imprejmuiti cu gard cu soclul din beton turnat i finisaj decorativ cu indltimea de aprox.
45-50 cm, grosimea de 20 cm, fundatie din beton de aprox. 30 cm lifime §1 40 cm adancime si
panouri metalice tip lamele verticale din tabla profilatd groasd, galvanizate si vopsite, cu
inil{ime de aprox. 1,2 m iar drumul de acces este asfaltat. Imprejmuirea este afectatd de
expropriere pe o lungime de 12,51 m.

fn zoni existi constructii cu destinatie rezidentiald. Refelele prezente la limita
proprietitii sunt: linii telefonice, energie electric, ap, canalizare, gaze naturale.

"Nr. 7.2 din plan

.Terenul evaluat este situat in intravilanul Comunei Hemeius, jud. Bac#u, in partea
mediani a acesteia, adresa inscrisi in cartea funciard fiind UAT Hemeius, localitatea Lilieci,
zona fiind una rezidential¥. Suprafata de 3 mp ce face obiectul exproprierii face parte dintr-un
lot de teren cu o suprafati totald de 829 mp, format din 267 mp categoria de folosin{d curti-
constructii si 562 mp categoria de folosintd arabil, intabulat in Cartea Funciard 65602 a UAT
Hemeings sub numirul cadastral 65602. Actele de proprietate inscrise in Cartea Funciard sunt
Contract de vinzare-cumpirare autentificat sub nr. 2617 / 2007 (Act de dezmembrare nr. 3178
/ 2007) intocmit la BNP Endichescu Aura Olga. Proprietari sunt persoanele fizice Bdisan
Constantin si Biisan Adriana.

.Terenul are o form# neregulati si o topografie plani. Suprafaia de teren evaluati este
partial imprejmuit3 cu gard cu soclul din beton si panouri/sipci din lemn iar drumul de acces
este asfaltat. Imprejmuirea este afectats de expropriere pe o lungime de 0,98 m.

In zoni existi constructii cu destinatie rezidentiald. Retelele prezente la - limita
proprietitii sunt: linii telefonice, energie electric, apé, canalizare, gaze naturale.

Nr. 8.1 din plan

Terenul evaluat este situat in intravilanul Comunei Hemeius, jud. Baciu, in partea
mediani a acesteia, adresa inscrisi in cartea funciar3 fiind UAT Hemeius, localitatea Lilieci,
zona fiind una rezidentiald. Suprafata de 23 mp ce face obiectul exproprierii face parte dintr-
un lot de teren cu o suprafati totald de 806 mp, categoria de folosintd curti-constructii,
fntabulat in Cartea Funciard 61530 a UAT Hemeius sub numirul cadastral 61530. Actul de
- proprietate inscris in Cartea Funciari este Contractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub
nr. 803 / 15.07.2020. Proprietar este persoana juridicd Lacatusu Oil s.r.l.

Terenul are o form# regulati si o topografie planid. Suprafata de teren evaluati este
neimprejmuitd iar drumul de acces este asfaltat.
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fn zoni existd constructii cu destinatie rezidentiald. Retelele prezente la limita
proprietitii sunt: linii telefonice, energie electricd, apa, canalizare, gaze naturale.

Nr. 8.2 din plan

Terenul evaluat este situat in intravilanul Comunei Hemeius, jud. Bac#u, in partea
mediani a acesteia, Tarla 9/1, Parcelele 77/191 §i 77/189, adresa inscrisa in cartea funciari fiind
UAT Hemeius, localitatea Lilieci, zona fiind una rezidentiala. Suprafata de 5 mp ce face obiectul
exproprierii face parte dintr-un lot de teren cu o suprafati totali de 360 mp, categoria de
folosintd arabil, intabulat in Cartea Funciard 62199 a UAT Hemeius sub numirul cadastral
62199. Actele de proprietate inscrise in Cartea Funciard sunt Confractul de vAnzare cumpérare
nr. 1450/2004 - BNP Bligan Iosif, Contractul de vénzare cump#rare nr. 906 din 07.05.2012 -
BNP Birgioanu Alexandru Marius, Contractul de vinzare cumpdrare nr. 906 din 07.05.2012 -
BNP Birgioanu Alexandru Marius. Proprietari sunt persoanele fizice Paladi Gheorghe, Paladi
Mihaela (cota 24/26), Negru Mihai, Negru Nadejda (cota 1/26), Damian Costache, Damian
Rodica (cota 1/26).

Terenul are o formi regulati §i o topografie plani. Suprafata de teren evaluatd este
neimprejmuits iar drumul de acces este asfaltat.

fn zoni existi constructii cu destinatie rezidentiald, Retelele prezente la limita
proprietitii sunt: linii telefonice, energie electricé, apa, canalizare, gaze naturale.

Nr. 8.3 din plan +3 0

Terenul evaluat este situat in intravilanul Comunei Hemeius, jud. Bac#u, In partea
mediani a acesteia, Tarlalele g si 9/1, Parcelele 77/189 si 77/191, adresa inscrisi in cartea
funciari fiind UAT Hemeius, localitatea Lilieci, zona fiind una rezidentiald. Suprafata de 20
mp ce face obiectul exproprierii face parte dintr-un lot de teren cu o suprafati totald de 121 mp,
categoria de folosint3 arabil, intabulat in Cartea Funciari 64505 a UAT Hemeius sub numarul
cadastral 64505. Actele de proprietate inscrise in Cartea Funciard sunt Contractul de vanzare
cumpérare nr. 354 din 12.04.2012, Actul de dezlipire nr. 2861 din 23.09.2013. Proprietari sunt
persoanele fizice Negru Mihai, Negru Nadejda (cota 1/2), Damian Costache, Damian Rodica
(cota 1/2). :

Terenul are o form3 regulati si o topografie plani. Suprafata de teren evaluatd este
neimprejmuitd iar drumul de acces este asfaltat.

fn zoni existi constructii cu destinatie rezidenfiald. Retelele prezente la limita
proprietitii sunt: linii telefonice, energie electrici, apé, canalizare, gaze naturale.

[ 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII B

3.1. Studiu de vandabilitate

Terenurile au valoare deoarece oferi utilitate potentiald ca amplasament pentru o
structurs, facilitate de recreere, exploatare agricold sau drept de trecere pentru c#i de transport.
Dacé terenul are utilitate pentru o anumitd utilizare §i existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Oferta de teren este relativ stabild. Desi au avut loc schimbiri importante ale suprafefei
pimantului de-a lungul anilor i este posibil s& apard mici modificéri ale ofertei si calititii
terenului in timp, aceste evenimente naturale afecteaz rar terenul analizat.
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Valoarea terenului este afectati in mod substantial de interacfiunea dintre cerere §i
oferts, dar utilizarea economici a unei parcele de teren determind valoarea
acesteia pe o anumita piati. Concurenta intensd pentru alegerea amplasamentelor sau pentru
ultimele amplasamente rémase pe o anumiti localizare, poate determina potentialii proprietari
sau proprietarii-ocupanti, sd pliteascd un pref mai mare pentru o anumita parceld de teren
decit cel indicat de spectrul larg al activititii de piatd §i de cea mai bund utilizare a terenului.

Descrierea pietei

Comuna Hemeius este situati in zona periurband a municipiului Bacu, la aproximativ
7—10 km de centrul oragului, fiind conectat la acesta prin infrastructura rutierd (DN15 si
drumuri judetene). Proximitatea fatd de municipiul Baciu face ca localitatea s fie inclusi in
zona de expansiune rezidentiald a oragului.

n ultimii ani, dezvoltarea rezidentiald din zona periurband a municipiului Bacdu a
determinat cresterea interesului pentru terenuri intravilane destinate constructiei de locuinte
individuale san ansambluri rezidentiale. Hemeius se remared printr-un cadru natural favorabil
(zone verzi, proximitatea pidurilor §i a parcului dendrologic) si prin disponibilitatea
terenurilor construibile.

Pe piata locald predomini tranzactiile cu terenuri destinate constructiei de locuinte
individuale. Majoritatea terenurilor disponibile au suprafete intre 400 mp $i 2000 mp, ceea ce
indici orientarea pietei citre dezvoltiri rezidentiale de tip individual sau parceldri pentru case.

Preturile terenurilor intravilane din Hemeius variaza in functie de localizare, accesul la
utilititi si infrastructurs, suprafati si deschidere la drum. Analiza ofertelor disponibile indic3
valori aproximative cuprinse intre: 13—20 €/mp pentru terenuri cu suprafete mari sau cu
utilitdti limitate, 25—40 €/mp pentru terenuri cu utilitdti in apropiere sau acces bun, peste 60
€/mp pentru terenuri bine pozitionate sau cu potential investifional ridicat.

Aceste valori plaseazi piata din Hemeiug intr-un segment accesibil comparativ cu alte
zone periurbane mai dezvoltate, dar in acelagi timp cu un potential de crestere pe termen mediu
datorit# extinderii urbane a municipiului Baciu.

Oferta competitivd

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar pentru schimbarea de
proprietate a acestuia. Pentru ca o ofertd si devind competitivd pe piafa imobiliard este necesar
s4 fie luati in calcul urmaétorii factori:

o cantitatea si calitatea concurentei disponibile;

e proprietiti oferite curent;

» costurile de constructie si dezvoltare;

o disponibilitatea si pretul terenului liber;

o gradul de ocupare de citre proprietari si chiriagi;

o numiirul de proprietiti vacante gi cauzele;

o cea mai buni utilizare a proprietétii respective;

o conditiile economice;

o disponibilitatea creditelor pentru constructii si finantare;

¢ reglementirile si normativele de constructii, zonarea urbanistici ete.
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Oferta de terenuri intravilane in comuna Hemeiug este relativ diversificatd gi provine
din mai multe surse: proprietari persoane fizice, agentii imobiliare si dezvoltatori imobiliari.

Pe piati se regisesc mai multe tipuri de terenuri:

1. Loturi mici pentru locuinte individuale, suprafete 250—700 mp, prefuri de
aproximativ 13.000—46.500 € in functie de amplasament §i suprafata.

2. Loturi medii pentru constructii rezidentiale, suprafefe 700-2000 mp, preturi de
aproximativ 20-40 €/mp.

3. Terenuri mari pentru investitii, suprafete 3000-5000 mp sau mai mult, prefuri de
aproximativ 33~65 €/mp in functie de pozifie gi utilitti.

Cele mai frecvente zone in care se gisesc terenuri disponibile sunt: satul Hemeius, satul
Lilieci, satul Fant4nele, zonele de acces citre Mérgineni sau Calea Moldovei.

Unele terenuri sunt amplasate in apropierea drumurilor principale sau a zonelor
industriale, ceea ce le conferi un potential mai ridicat de dezvoltare.

Majoritatea terenurilor intravilane disponibile prezint urmétoarele caracteristici: relief
plan sau usor inclinat, acces la drumuri locale sau asfaltate, utilititi existente sau in apropiere
(electricitate, gaz, apd), posibilitatea parcelirii.

Analiza cererii

Cererea pe piata imobiliard reflectd necesititile, dorintele materiale, puterea de
cumpdrare §i preferintele consumatorilor.
Cererea este influentati de mai multi factori cum ar fi:
o amplasament (vad comercial);
o potentialul de dezvoltare al zonei;
e acces (parcare, mijloace de transport etc);
e dimensiuni si expunere la strad;
o  utilitdti.

Cererea pentru terenuri intravilane in comuna Hemeius provine din mai multe categorii
de cumpératori: '

Persoane fizice — constructii rezidentiale

Principala sursi de cerere o reprezinti persoanele fizice care doresc s construiasca
locuinte individuale. Motivatiile principale sunt: dorinta de a locui intr-o zon# linistitd, in
apropierea orasului, costuri mai reduse ale terenurilor comparativ cu cele din municipiul
Baciiu, disponibilitatea unor loturi pentru constructii de case, proximitatea fati de oras (sub 10
km) face posibili naveta zilnici pentru muncé sau studii.

Investitori imobiliari

O categorie tot mai prezenti o reprezintd investitorii imobiliari care achizifioneazi
terenuri de dimensiuni mai mari pentru: parceliri rezidentiale, dezvoltarea unor ansambluri
de locuinte, investitii pe termen mediu cu scopul revinzirii. Exist3 terenuri de peste 3000 mp
cu utilititi disponibile, promovate explicit pentru dezvoltarea unor ansambluri de locuinte.

Principalii factori care influenteazi nivelul cererii sunt proximitatea fati de municipiul
Bachu, accesul la infrastructurd rutierd, prezenta utilitidtilor (gaz, electricitate, canalizare),
calitatea mediului natural, pretul relativ accesibil al terenurilor.

pagina 17



in general, cererea este mai mare pentru terenurile situate aproape de drumuri asfaltate,
cu acces la utilititi, cu suprafete intre 500 §i 1000 mp.

Concluzii privind piata terenurilor intravilane din Hemeius

Analiza pietei evidentiaza faptul ci Hemeius reprezintd o zond periurbani in dezvoltare,
cu potential pentru investitii rezidentiale. Principalele concluzii sunt: piata este caracterizata
de preturi moderate comparativ cu municipiul Bacau, cererea este determinat# in principal de
persoane fizice care construiesc locuinte, existd interes din partea investitorilor pentru
dezvoltiri rezidentiale sau parceliri, oferta este relativ variatd, cu terenuri de diferite
dimensiuni si niveluri de utilititi. Pe termen mediu, este probabila o crestere moderati a valorii
terenurilor, determinatii de extinderea zonei urbane a municipiului Bacdu §i de dezvoltarea
infrastructurii locale.

3.2. Analiza celei mai bune utiliziri (CMBU)

Valoarea terenului trebuie considerati in termeni de cea mai bund utilizare. Chiar dac
terenul prezinti amenajiri si construcii, valoarea terenului este bazatda pe cea mai
bund utilizare ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltdri la cea mai bund
utilizare economicé. Cea mai buni utilizare este afectatd de mésura in care constructiile
existente contribuie la valoarea proprietitii imobiliare. Atunci cind constructiile nu contribuie
la valoarea totald a proprieti{ii, se recomandi de obicei demolarea, valoarea terenului fiind -
determinati de utilizarea sa potentiald i nu de cea actuala.

Cea mai buni utilizare este definiti ca "utilizarea rezonabila, probabila si
legalit a unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd
adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.”

Filtrand diversele utiliziri posibile prin prisma conditiilor precizate in definitie i prin
limitérile impuse de planul de urbanism referitoare la utilizirile permise, cea mai bund utilizare
a terenurilor evaluate a fost identificati ca fiind cea pentru constructii rezidentiale.

3.3. Modul de abordare a valorii

Estimarea valorii de piati se poate face prin mai multe metode de evaluare care, in cazul
terenurilor, sunt: metoda comparatiei directe, metoda proportiei, metoda extractie, metoda
parcelirii, metoda reziduali §i metoda capitalizdrii rentei funciare.

La abordirile mentionate au fost parcurse urmétoarele etape:

o Documentarea, culegerea de informatii si analiza acestora;

¢ Inspectia in teren;

s Stabilirea limitelor si ipotezelor;

¢ Aplicarea metodelor de evaluare;

La elaborarea raportului s-a {inut cont de Standardele Internationale de Evaluare
precum si de recomandirile si metodologia de lucru ANEVAR.

Pentru evaluarea terenurilor ce fac obiectul prezentului Raport a fost utilizatd metoda
comparatiei directe. Celelalte metode nu au fost utilizate deoarece metoda proportiei sau
alocirii nu di o valoare determinat3 a proprietitii iar estimarea este grosierd, metoda parcelérii
este utilizati la evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezintd cea mai buni utilizare
iar metoda extractiei este utild mai ales pentru estimarea unor parametri normalizati.
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3.4. Evaluarea terenurilor prin metoda comparatiei directe

Valoarea de piat} este o estimare a pretului ce se poate obtine intr-o tranzactie efectuatd
la data evaludrii in conditiile definitiei valorii de piatd. Valoarea de piatd este o reprezentare a
pretului agreat de vinzitor si cumpéritor in conditiile enuntate in definirea valorii de piatd.
Estimarea valorii de piati se bazeazi pe rezultatele obtinute in urma aplicirii metodelor de
evaluare mentionate anterior si a analizei de piata.

in abordarea prin comparatie directdi, proprietatea evaluatd este comparatd cu
proprietifi similare care s-au vAndut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau
oferte de pret. Se folosesc date despre proprietiti comparabile iar comparatiile sunt realizate
pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea dacd ar fi oferitd pe piafi.

Aceastd metodd este folositd in evaluarea terenurilor libere sau considerate libere,
premisa majori fiind aceea ci valoarea de piati este in relafie directd cu prefurile unor
proprietiiti competitive si comparabile. In acest scop au fost utilizate anunturile de vinzare-
cump#rare existente in publicatiile locale precum si pe site-urile de internet ale principalelor
agentii imobiliare, interpretate §i corectate pentru a se obfine un pret comparabil ct mai
aproape de cel real.

Analizdnd terenuri oferite la vinzare sau tranzactionate in ultimul timp pe piafa
imobiliari definitd anterior, am selectat comparabilele prezentate in tabelele de mai jos, in care
este prezentati metodologia de calcul si apreciere a valorii de piaté a terenurilor prin metoda
comparatiei. ' A ;

SRR r‘.'ﬁif-.d.‘ kT "__. 3
> Criterii si elemente de Teren de Terenuri de comparatie
comparatie: evaluat: A B C
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Essﬁﬁaf: . fara restrictii fara restrictii | fara restrictii | fara restrictii
Restrictii legale fara restrictii gimilare similare similare
Conditii de finantare normale similare similare similare
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Conditiile pietei: martie 2026 sep;«{a)r;sbne ianuarie 2026 | ianuarie 2026
Calea Moldovei | ST-JOME- | g piistorilor, | str. Pistorilor,
(DN15), Sat Sa:t Lilieci ’ Sat Lilieci, Sat Lilieci,
Localizare: Lilieci, Comuna Comuna’ Comuna Comuna
Hemeiusi, jud. P Hemeiugsi, Hemeiugi,
Baciu Hemerug, jud. Baciu jud. Baciu
jud. Baciin ' ’
Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 10 - 1.634 1.200 1.725 1.165
Front stradal - aprox : 15,5 25,27
Topografie: plana pland plana plan3
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Utilitati (en el / apa / a
canalizare / gaz da/da/da/da da/ d(?a/ da/ | da/ ; a/ day § d; a/ 8/
metan) .
Zonare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Cea ma buna utilizare: rezidentiala rezidentiald rezidentiala rezidentiald
Pret total (EURQ) 32.990 40.000 29.700
Pret / mp (EURO) 27,49 23,19 25,49
Elementul de Proprietatea | Comparabila | Comparabila | Comparabila
COMPARATIE subiect A B C
str. Noua - str. G annit _—
Vit St | St Pastorilor, | str Pastorilor
Lilieci at Lilieci, Sat Lilieci,
Identificare ) C * Comuna Comuna
omuna e C—
Hemeiusi. jud Hemeiusi, jud. | Hemeiusi, jud.
g eJus Bacau Baciu
Bacdu
martie 2026 septembrie ianuarie 2026 | ianuvarie 2026
data 2025
Suprafata [mp] 10 -1.634 1.200 1.725 . 1.165
PRET VANZARE EUR 32.990 40.000 29.700
Pretul de Vinzare (EUR/mp) -
criteriul de comparatie € 27,49 € 23,19 € 25,49
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau . -10% -
procentuala :
Corectie totala pentru i
tipul comparabilei 275 2,32 2,55
Pret de vanzare
pserhyndh 24,74 20,87 22,94
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de o ot - N e
proprietate transmise fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Corectia unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totala pentru
Drepturi de € 0,00 € 0,00 € 0,00
proprietate
Pret corectat
(EUR/mp) €24,74 €20,87 €22,04
RESTRICTII LEGALE
Restrictiilegale - | fir) restrictii similare similare similare
coeficienti urbanistici
Corectia unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
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Corectie totala pentru
Restrictii legale - € 0,00 € 0,00 € 0,00
coeficienti urbanistici
Pref corectat
(EUR/mp) € 24,74 € 20,87 €22,94
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectia unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totala pentru
finantare € 0,00 € 0,00 € 0,00
Pref corectat
(EUR/mp) € 24,74 € 20,87 €22,04
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vinzare normale normale normale normale
Corectia unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totala
pentru conditii de € 0,00 € 0,00 € 0,00
vanzare
Pret corectat
(EUR/mp) 3 € 24,74 € 20,87 € 22,04
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei martie 2026 sep ;%rg;t))ne ianuarie 2026 | ianuarie 2026
Corectia unitara sau
procentuala 2,50% 0,00% 0,00%
Corectie totala pentru €0,62 €0,00 € 0,00
conditii ale pietei
Pref corectat
(EUR/mp) € 25,36 € 20,87 € 22,04
LOCALIZARE
Calea Moldovei Sﬁ\r&iﬁ& li? E;zir str. Pastorilor, | str. Pistorilor,
-(‘])1\-115), Sat Lﬂit’_‘(;i Sat Lilieci, Sat Lilieci,
Lilieci, Comura | comung eaming Camzia
emeiugl, jud. Hemeiusi, jud Hemeiusi, jud. | Hemeiusi, jud.
Bacdu Back Lol Bacau Baciu
Localizare e
Corectia unitara sau
procentuala 2,50% 2,50% 2,50%
Corectie totala pentru
localizare ‘ € 0,63 € 0,52 € 0,57
Pret corectat
(EUR/mp) € 25,99 € 21,39 € 23,51
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( -1.6 . ¥ " .
dimensiune) si forma | ° "% 34 mp ; 1200 mp ; 1725 mp; 1165 mp ;
Corectia unitara sau
procentuala 0,00 0,00 0,00
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Corectie totala pentru € 0,00 € 0,00 €0,00
forma si dimensiuni
Front stradal -
deschidere la fatada 4 o 16 25
Corectia unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% -5,00%
Corectie totala pentru
front stradal € 0,00 € 0,00 -€1,18
Topografie pland pland pland pland
Corectia unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totala pentru
topografie (
planeitate) € 0,00 € 0,00 € 0,00
Pret corectat ,
(EUR/mp) € 25,99 € 21,39 € 22,34
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa /
canalizare / gaz da/da/da/ | da/da/da/ da/da/da/ da/da/da/
metan / termoficare / da da da da
alte)
Corectie unitara sau €0,00 0,00 0,00
procentuala
Corectie totala pentru
utilitidti disponibile € 0,00 € 0,00 € 0,00
Pret corectat
(EUR/mp) € 25,99 € 21,39 €22,34
ZONAREA
i‘; I;Ia;\‘;i;i?ss;matla rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totala pentru
zonare € 0,00 € 0,00 € 0,00
Pret corectat
(EUR/mp) € 25,99 € 21,39 € 22,34
CEA MAI BUNA UTILIZARE
S;Tizn;?é buna rezidentiald rezidentiald rezidentiald rezidentiala
Corectie unitara sau
procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totala pentru
Cea mai bund
utilizare € 0,00 € 0,00 € 0,00
Pret corectat € 25,99 € 21,39 € 22,34
Pret corectat (Eur/mp) € 25,99 € 21,39 € 22,34
Corectie totala neta {(absolut) € 1,25 € 0,52 -€ 0,60
(procentual) 5,06% 2,50% -2,63%
{absolut) € 1,25 € 0,52 €1,75
Corectie totald bruta (procentual) 5,06% 2,50% 7,63%
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Suprafata 10 - 1.634
Opinie / mp € 21,39
Curs valutar 5,0041
Data evaluarii 06.Mar.26

Explicatii pentru corectii

o Pretul de ofertd/vanzare: pentru comparabilele A, B si C, fiind oferte, s-a considerat o
marji de negociere de -10%. Aceste ajustiri nu sunt considerate corectii (nu este element
de comparatie) ci o transformare a valorii de ofertare in pret de vinzare;. .

o Pentru conditii ale pietei: s-a aplicat o ajustare de 2,5% comparabilei A, motivat de
faptul ci oferta dateazd din septembrie 2025, analiza de piatd aritdnd ci in intervalul
septembrie 2025 — martie 2026, prefurile solicitate de vanzitori au crescut aproximativ cu
acest procent;

o Pentru localizare: au fost ajustate toate comparabilele cu cite 2,5%, date fiind
localizirile inferioare ale acestora comparativ cu cea a proprietitii evaluate, analiza de piatd
ardtind aceste diferente;

e Pentru front stradal: s-a aplicat o ajustare de -5% comparabilei C, avind in vedere
faptul ci aceasta dispune de o deschidere la stradd mai mare;

Avand in vedere faptul c#i la comparabila B s-au aplicat cele mai mici corectii totale brute
si i aceasta are i cele mai apropiate caracteristici de cele ale proprietdtii evaluate, se apreciazi
c3 valoarea acesteia poate fi atribuita terenurilor evaluate.

Rezulti ci valoarea unitard a terenurilor evaluate este de 21,39 EUR/mp.

3.5. Analiza rezultatelor $i concluzia asupra valorii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorilor de investifie/echitabile ale
proprietitilor imobiliare ce fac obiectul exproprierii pentru realizarea lucrérilor de utilitate
publici de interes local a obiectivului de investitii “Coridor pentru deplaséri nemotorizate pe
traseul centru Baciu — cartier Ghersiesti — Lilieci - Hemeius”, in vederea stabilirii cuantumului
despiigubirilor ce se cuvin detinitorilor imobilelor expropriate, cu respectarea Art. 3, Art. 11,
alin. 8 din Legea nr. 255/2010 si Art. 8 alin. 1, 2 §i 3 din HG 53/2011 cu modificdrile i
completirile ulterioare si avind in vedere expertizele actualizate pe anul 2026 de ctre Uniunea
Nationald a Notarilor Publici din Roménia.

Valoarea este o estimare a pretului ce se poate obtine intr-o tranzactie efectuati la data
evaluirii in conditiile definitiei valorii de investitie/echitabile. Valoarea este o reprezentare a
pretului agreat de vAnzitor si campéritor in conditiile enuntate in definirea valorii. Estimarea
valorii se bazeazi pe rezultatele obtinute In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate
anterior gi a analizei de piata.

Criteriile pe baza cirora am ajuns la estimarea valorilor finale, fundamentate si
semnificative sunt:
» Adecvarea abordarii (adecvarea metodelor si tehnicilor de estimare a valorii);
» Precizia (increderea evaluatorului in acuratetea datelor/informatiilor folosite);
.= Cantitatea informatiilor (chiar daci informatiile sunt precise, acestea trebuie sa
fie suficient de consistente).
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In urma evaludgrilor efectuate de mine, a analizei informatiilor aplicabile si
a factorilor relevanti, opinia mea este cd valorile de investitie sau echitabile a
proprietdtilor imobiliare descrise (sau a dreptului evaluat), la data de
06.03.2026, recomandate Beneficiarului pentru despagubirea proprietarilor ca
urmare a exproprierii sunt:

Nr. | Nr.cadastral Nr. Cfn'te Valoarea despagubirii (euro) | Valoare
Funciara
crt. P totala
. Con- Con- | Proprietar Con- 2 despa-
din T ru T strue- Teren struc- impre_]- esI.)a.
plan | Teren | struc- | Teren “c u Figilie gubiri
jutl et m
Proprietar .
6.1 ) i ) ) neidentificat 213,90 o B
65604
-C1 Berbece Traian
71 | 65604 - 65604 65604 | Berbece Elena 941,16 ¥ 3.448,63 | 4.389,79
~-C2
65602 Baisan
-C1 Constantin
7.2 | 65602 - 65602 65602 Biisan 64,17 = 60,27 124,44
-Ca2 Adriana
8.1 | 61530 | 093% | 61530 | - Licdtusu Ol |1 o7 - - 491,97 -
C1 sl
Paladi
Gheorghe
Paladi Mihaela
(cota 24/26)
Negru Mihai
) Negru Nadejda )
8.2 62109 62199 (cota 1/26) 106,05 106,95
Damian
Costache
Damian
Rodica
(cota 1/26)
Negru Mihai
Negru Nadejda
(cota 1/2)
Damian :
8.3 64505 = 64505 & Costaihie 427,80 = = 427,80
Damian
Rodica
(cota1/2)
TOTAL 2.245,95 2 3-508,90 | 5.754.85
ELABORAT DE: EVALUATOR:
CENTRUL DE CONSULTANTA SI EVALUARI S.R.L. Cosmin Gabriel BUZNEA
Membru corporativ ANEVAR, aut. 0669 Evaluator autorizat EPI, EBM
Administrator - e itular ANEVAR,
ec. Cosmin Gabriel BUZNEA timatia 11131
z il
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COMPARABILE TEREN

Comparabila 1

stnria Devhnzare v Del voA bluri rezidentiale v Compenil v Index Cartiere (@] 0" 3 V.

s Infinit Imobiliare >

Toate ima

Teren cu Zond Intraviland, Bacau-Lillect, 1200 mp Betty Manole Szasz

32 990 e 27 g;mi inflnlt Imabillare

% Angeaz numiingd

£ Lilleot, Hametus, Bacau Nume*

| inteodu nurela B3y E
| g

E-mail®
Teren de vinzare
SBuprafath utlla: 1200 m*
ol EE0m Numér da telefan” " I
Tipteren. Snteaullan | +40 Introdu nuradrul tiu de telefon I !
i
Localizare: urbana i |
Mesajul thu i
Dimenslunt: f&rd informatil Sunt Intaresat{3) de acest teren de ;
vanzare gl ag vrea sd fac o vizionare. |
BGard: fard informasit Agtept cu Interes raspunsul dvs.
Multumesc! ‘
|
Tip acees: asfaltat |
|
imprajurimk £503 informathi l

AQrunEUESIE 2025107 O3 ¢ile G OLX Online Services
SR ISl mal meit




Media: @ apicurentd
® gaz
@ electricitate

 canalizare

Tip vanzator: agentie

Publicitate @

Allianz @ Tiiac@® Asigurare pentrucasata -[7

Descriere

Descopera acest teren deosebit de 1200 mp, situat intr-a zond linigtitd, vis-
a-vis de Dendrologic din Llieci, cu o priveligte superbd cétre naturd §i
Imprejurimil Pe teren exista st o casuta din lemn, un garaj, mobilier aradina,
gratar, toaleta si pompa apa.

500 mp intravilan - perfect pentru constructia unei case de locuit sau de
vacanta

700 mp extravilan - ideal pentru grédind, livada sau extindere viitoare
Utilitati aproape - electricitate, apd si gaz in imediata vecindtate
_Acces facil - drum bun, pozitionat excelent, ugor accesibil in orice anotimp
Priveliste rars - zon# indltat, aer curat, liniste si naturd c&t vezi cu ochii

Maiputin A

ID: 9632703 F Raporteazi

iD intern: CP2651704

'@ \Vrelsi primegti notificiri cu anunturi simflare?

Vreau notificir despre anunfuri simflare
Actlveazi alertele §i nu plerde nicio ofertd J

Istoric i statistici

Data Modificars Prat

18.08.2025 Modificare de pref 32.990 EUR
htips://wunv.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-zon-intravilan-bacau-lilieci-1200-
mp-IDEpUb

Publicat / Actualizat: 18.09.2025



Comparabila 2

Teren intravilan de vanzare in Hemelus Bacau 1725 mp ‘0.?5939Im€p

Hemes. Judelul Bacau - VeziHarta
Rate dala 808 RON/lund @ simuleazé credit

] Cwvidiu Hulea
Cenzusant matsta
INFINIT MOBILIARE

0734270351

% - Comision D% cumpdrator

[rem——

et o 0758£87538H

[ @) Trimits mass] )

e O
Trimite I .
O comssmin mite linkul unul pristen pe:
© f ® o
ﬁi Whetapo Facsbook  Mescanger Copriza

<1 Raporteazasnunt
B

Activeaza notificarile
pentru a fila curent cu cele mai
Sup. taren: Tip: noi anunturl imobiliare.

L, 1925mp {3 Construcys
Activeaz3 Notificarile

Descriere teren

Infin’z - Imobilizre vd propune spre vénzare un teren generos cu suprafata toteld de 1725 mp, situat in intravilanu!
comuner Hemeiws. ntr-¢ 20nd accesibild gi linigtitd. fa voar cdiva pes: de Parcul Industrial §f in imediata apropiere @
parcului dendrologic.

2 Detalii tehnice:

Tip teren: Intravian, ideal pentru constructil rezidentiale

Forma. Dreptunghlular, usor de parcelat

Frontstradal dublu: 15.5 metri. (a drum asfaitat si115.5 la drum neasfaitat

‘opogrsfie: Plat - pregatit pentry constructie

Suprafata construitibila estimaté: péné 'a 3 case

Utilitati & limita proprietatii:



Apa. gaz, curent electric si canalizare - posibilitate de racordare directd

[ vecinatati s accesibilitate:

in apropiere: Parc, case moderne si zona industriala

Acces rapid la Calea Moldovei - legaturi excelente spre Baciu si alte puncte de interes
Acte disponibile: Terenul este liber de sarcini, litigii sau ipoteci

& Pret: 40.000 euro - oportunitate excelenta pertru investitor! sau dezveltatori imobiliari

s Lecatia §i dimensiunile acestui teren 1 fac perfect pentru dezvoltarea unui mic ansamblu rezidential sau pentru
constructia unei locuinte personale intr- o zona in plina dezvoltare!

Pentru mai multe detall! si programarea unei vizionarl, contactati echipa Infinit - Imobiliare.

Citeste mai putin
Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren
Danunt: XF7UI30MT (3 266798823 (§ Actualizatin: 12 lanuarle 2026
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: 15.5m

Nr. fronturi stradale 2 Latime drum acces: 15.5m

Utilitati
Amenajare strazl Alte caracteristici
lluminatstradal  Mijloace de transport in comun Acces auto

Asfaltate

Comision

02

Vecinatati:
Parc industrial HIT
Parcul Dendrologlc Hemeius

Disponibilitate proprietate:

Imediat

hitps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-hemeius-
1725mp-266798823
Publicat / Actualizat: 12.01.2026



Comparabila 3

storia Dovénzare v Delachirlat v fr

™®  HUBRealEstata >

V' Index Cartlera 0 Y~ &v

Teren Intravilan

Lot de casa in Lilleci - da vanzare

29700€ zem

£ Hemotus, Bacau

Teren de vénzare

Supralat utild:
Tip teren:
Locabizare:
Dimanaivii:
Gard:

Tip acces:

Imprejurimiz

165 m*
Intravilan
rurala

2527 x 4610 m
facd Informatii
asfaltat

fcd informati

‘ @ lonut Serbu
| HUB Rea! Estate |
¢ omsos |

MNume®

Inteade nemele tau i

E-mail®

Numir de telefon®
| +40 Introdu numérul tau ds teleson

Maaaju) tﬁ ) ) y F

Sunt interesat{3) de acest toren de
vanzare §i as vres s fac o vizionare,
Agtept cu interes rdspunsul dvs.
Muljumesc]

f-gminntiataryl acestor ons este .5, OLX Onlne Serurces
SO ISRl el et



Media: © apé curentd
@ gaz
® electricitate

@ canalizare

Tip vénzétor: agentie

Publicitate &

Allianz @ Tidac@ Asigurare pentru casata [7

Descriere

Va propunem spre vanzare un teren intravilan, situat pe str. Pastorilor, sat
Lilieci, in prima comuna din nordul orasului Bacau.

Teren are acces 1a 2 drumuri, un drum de servitute cu latimea de 7 m la care
are acces 3.5 ml sila drumul public unde are deschidere de 25.27 ml.

Zona este rezitentialg, fiind intr-o continua dezvoltare urbana cu case not,
ce-l face ideal atat pentrulocuinta proprie cat si pentru investitie pe termen
lung.

CUT-0.7si POT - 35%

Utilitati in zona: curent electric, gaz metan.

Pentru mai multe detalii, sa programati o vizionare sau sa faceti o oferta ne
puteti apela.

Maiputin A, |

ID: 100712487 ; _ B Raporteazi

ID intern: CP2865846

® Vreisd primesti notificiri cu anunfuri similare?
Activeaz! alertsle si nu prerde nicio ofert)

[ Vmumﬁﬁc&ddespmanmpﬁslmﬂan_]

Istoric gi statistici
Datd Modificare Pret
12.01.2026 Anuntul a fost publicat 29.7C0 EUR

htq)s://wtmv.storia.ro/ro/oferta/lot-de-casa—in-lilieci-de—vanzare-IDGoHJ
Publicat / Actualizat: 12.01.2026



RAPORT DE EVALUARE nr. 55 IMPREJMUIRI

Beneficlar raport: UAT HEMEIUG Data evaluarll: 06.03203 / Curs la data evaluarik: 5.0941 loVEUR

Goof.de corectis pentru distanta transport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
Destinatar: UAT HEMEIUS .
Proprietate Evaluata: BACAU, HEMEIUS, Calea Moldovel (DN 15) * Goef. corecte NG :f::ﬁf_’:f' tabsl din ANEXA 2)
EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

1 |6560 [IMPREJMUIRE 7.1, 2026 B 0 0 12,61 17.667,67 344863 0,00 000 000 17.567,67 344863 100,00 0,00
4

2 [ 6560 MPREJMUIRE 7 2. 2026 B 9 0 0,88 307,00 8027] 0,00 000 0,00 307,00 60.27|100,00 0,00
2

TOTAL CONSTRUCTH 1348 17878 3.500 17875 3508 0

Noita:
- Valorile din tabel nu contin TVA

- In cazul constructiiior nefinalizete coloana “Gostde nou constructe” contine costul de nou al constructifior considerate ca filnd fnalizats, lar coloana "Costnet constructie” contine costul de nou al constructilior considerats ca filnd
finafizate din care s-au dedus deprecierile,




FISA'NR. 1 - IMPREJMUIRE 7.1.

Indax 1 2 2A 3 4 B [:] T=5x6 B 9=7x8/100 10=7-9 1 12
1 2026-03- LAMELE METALICA RIGIDA GARD Costul include m! B 12,51 : 475,00 5.84225| 100,00 5.04225 0,00 © 0
07T08:14:31,192 panourilie
Z metallcs, profilele

supart sl
montajul.

2 FINSOCV1 Flnigaj sociu V1, tenculala si vinarom; se mp B 12,51 285,55 3.572,23( 100,00 357223 000 2 201

executa pe cele trel fate vizibile ale soclului;

acelas finisa) se executa si Ia stalpl
3 SOCLUGRD [Soclu gard din beton aparent cu grosimea de mi B 12,51 643,74 B8.053,78] 100,00 8.063,19 000 2 201
40 cm, elevatia de 30 cm sl adancimea sub
cota terenulul natural de 560 cm.DIn2In 2 m
sunt executati stalpi din b.a.cu H=1,70 m, cu

sectiunea de 25 x 25 cm
] TOTALFISA 17.568] 100 17568 0
FISA NR. 2 - IMPREJMUIRE 7.2.
Indax 1 2 - 3 2A 3 4 5 - B T=5x86 8 g=7x8/100 10=7-9 11 12
1 IMPSVST Imprejmuire din scanduri vopslie - stalpi din mp - B 0,98 - 313,27 307,00| 100,00 ) 307,00 000 2 200
teava vopsita fixafi in fundafll de beton simplu;
H=2m . o
TOTAL FISA ’ 307] 100 307 o

Nota: :
Cost unitar de nou Indexat sl corectat, fara TVA (col.6) este calcuiat pe baza cosiurilor de Material, Manopers, Transport sl uilgje, cbef:acapltdevizanaﬁc, Coefcheltindirects din catalog, Iar rezultatul este indexat cu Indicele
de actualizare aferent datsl evaluaril sl corectat cu coef ptdistiransp.sl manopera, apol din rezultat se deduce TVA aferenta indicllor dé actualizars valablli Ia data evaluari]

Suraa Informatial: 1="CICR C.rezideniiale”; 2 = "CFCR C.industriale, comerciale si agricole, construct speciale®; 3 ="C-CR Cladiri cu struciur pe cadre, anexe gospodarest], structuri MiTek si construcl speciale”; 4 - "Metoda
costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTI - sistems $l subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 8 - "Centrale ecliene” autor Schlapu G, 7 = "CR-CI CLADIRI DE BIROURI S| CLADIRI COMERCIALE" - Editura IROVAL
2020, autor C.Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIR| INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE [N BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI 81 CAMINE DE BATRANT" - Editura IROVAL 2021, autor C.Schiopu; 9 -
Norme comasats create de ing.C.Schiopu

|Crest cu aplicatia Kost Plus




Anexa — Valori terenuri

Studiul de piati Notari Publici — Baciiu 2026

TERENURI
& | CIRCUMSCRIPTIA TERITORIALA A JUDECATORIEI
Nr. 5_ BACAU
crt. | 5 F satu | INTRAVILAN EXTRAVILAN (EURO/m.p.)
S (EURO/m.p.) V+L | P+F | cC AP DR NP
cCc | 15,20
v+L | 11,22
5 A 9,00
§ P+F 5,99
TS | 7,25

° 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 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, se micsoreaza cu 10%

fata de grila.

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

Sursa:
Chrome-

extension://efaidnbmnnnibpcajpcglcleﬁndmkqi/htq)://www.unnpr.ro/ﬁles/ex
pertize2026/CNPBacau/Studiu_ de_piata_Terenuri_Bacau_=2026. pdf




