
 

 

 

 

 

 

H O T Ă R Â R E 
privind aprobarea vânzării locuinței aparținând fondului locativ din domeniul privat,  

situată în municipiul Moinești, strada Vasile Alecsandri, Bl. E8, ap. 1 

 

Consiliul Local al Municipiului Moinești, județul Bacău, întrunit în ședința ordinară din 

data de 26.08.2021, 

Având în vedere:  

- Referatul de aprobare nr.23932/10.08.2021 al Primarului Municipiului Moinești; 

- Raportul de specialitate nr. 23933/10.08.2021 întocmit de compartimentul Fond Locativ din 

cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinești; 

- cererea nr.13776/29.04.2021 a d-lui Antal Lucian, de cumpărare a locuinței din municipiul 

Moinești, str. Vasile Alecsandri, Bl.E8, ap.1, având calitatea de chiriaș – titular al contractului de 

închiriere nr.93/1/06.05.2019; 

- art.1 și art.16 din Legea nr.85/1992 privind vânzarea de locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie 

construite din fondurile statului şi din fondurile unităţilor economice sau bugetare de stat, cu 

modificările şi completările ulterioare; 

- Legea nr.112/1995, actualizată, pentru reglementarea situației juridice a unor imobile cu 

destinația de locuințe, trecute în proprietatea statului; 

- Hotărârea Guvernului nr.20/1996, republicată, privind aplicarea Legii nr.112/1995, 

actualizată, pentru reglementarea situației juridice a unor imobile cu destinația de locuințe, trecute în 

proprietatea statului; 

- art. 363 alin. (1), alin. (6) și alin. (7)  din Ordonanța de Urgență a Guvernului nr.57/2019 

privind Codul administrativ cu modificările şi completările ulterioare; 

- Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnică legislativă pentru elaborarea actelor normative, 

republicată, cu modificările şi completările ulterioare, 
           Văzând avizul nr. 25815/26.08.2021 al Comisiei juridice, de disciplină, de muncă, protecție 

socială, protecție copii, turism și sport, avizul nr. 25816/26.08.2021 al Comisiei pentru activități 

economico-financiare, social-culturale, culte, învățământ, sănătate și familie și avizul nr. 

25817/26.08.2021 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodărie comunală și 

protecție mediu, din cadrul Consiliului Local al Municipiului Moinești; 

În temeiul dispozițiilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin.(6) lit. b),  coroborate cu art. 139 

alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 197,  precum şi ale art. 198 alin. (1) şi (2) din  O.U.G. nr. 57/2019 

privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare, 

 

H O T Ă R Ă Ș T E: 

 

Art. 1. Se aprobă vânzarea locuinței din fondul locativ al municipiului Moinești, situată în str. 

Vasile Alecsandri, Bl. E8, ap.1 către actualul titular de contract de închiriere, conform Anexei nr.1 

care face parte integrantă din prezenta hotărâre. 

Art. 2. (1) Se însușește Raportul de evaluare întocmit conform contractului de servicii 

nr.85/03.08.2021 de către DASCĂLU I. MARICEL - EXPERT EVALUATOR, pentru locuința 

compusă din 3 camere și dependințe, cu suprafața construită de 72,33 m2, situată la adresa din str. 

Vasile Alecsandri, Bl.E8, ap.1, municipiul Moinești, județul Bacău, cuprins în Anexa nr. 2 care face 

parte integrantă din prezenta hotărâre. 
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(2) Prețul de vânzare al locuinței situată în municipiul Moinești, str. Vasile Alecsandri, Bl.E8, 

ap.1, este la data de 04.08.2021 de 96.723 lei, echivalent a 19.660 euro. 

(3) Cumpărătorul va achita integral prețul de vânzare de la alin.(2) la încheierea actului 

autentic de vânzare – cumpărare. 

Art. 3. (1) La data perfectării contractului de vânzare-cumpărare, cumpărătorul va prezenta 

următoarele documente: 

a) adeverință eliberată de asociația de proprietari care atestă faptul că nu înregistrează 

restanțe din neachitarea cheltuielilor comune; 

b) certificat fiscal, eliberat de autoritatea locală, privind obligațiile față de bugetul local; 

c) declarație notarială din care să rezulte că atât titularul cât și membrii familiei sale (soț/soție, 

copii) nu au dobândit sau nu au înstrăinat o locuință proprietate personală, după data de 1 

ianuarie 1990. 

(2) În cazul nedepunerii acestor documente, contractul de vânzare-cumpărare nu va fi încheiat. 

Art. 4. Se împuternicește Primarul municipiului Moinești și Secretarul General al 

municipiului Moinești, ca în numele și pentru municipiul Moinești, să semneze contractul de vânzare 

– cumpărare la Notariatul public, a locuinței menționate la art.1. 

Art. 5. Prezenta hotărâre va fi comunicată Instituţiei Prefectului Judeţului Bacău, Primarului 

municipiului Moinești, Direcției Economice, Compartimentului Tehnică Legislativă și Patrimoniu, 

Compartimentului Fond Locativ și va fi adusă la cunoștință publică, în condițiile legii. 

 

 
         PREȘEDINTE DE ȘEDINȚĂ:         CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE: 

                         CONSILIER LOCAL,                   SECRETAR GENERAL, 

                   ING. CRISTINEL BUDACĂ       JR. MARILENA DÎRLĂU 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NR. 116 
Hotărârea a fost adoptată în ședință ordinară din data de 26.08.2021, cu 18 voturi pentru și 1 vot împotrivă, 

din 19 consilieri participanți.    
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Document care conține date cu caracter personal protejate conform Regulamentului (UE) 2016/67 



 

 

 

 

    

 

 

 

                                                                                         Anexa nr.1 la H.C.L. nr. 116/26.08.2021 

 

 

 

 

Situația 

locuinței (apartamentului) din fondul locativ aparținând domeniului privat, ce urmează a fi vândută 

chiriașului conform prevederilor Decretului – Lege nr.61/1990 și Legii nr.85/1992 

 

 

 

Nr.

crt. 

Nr.contract de 

închiriere 

Numele și 

prenumele 

solicitantului 

Adresa /nr. de camere/ 

supr.utilă/supr.totală 

Prețul de 

vânzare 

1. 93/1/06.05.2019 Antal Lucian 

* str. Vasile Alecsandri, Bl.E8, ap.1, 

mun. Moinești, jud.Bacău; 

* 3 camere și dependințe; 

* supr.utilă – 60,81 m2 

* supr.construită – 72,33 m2 

 

19.660 euro/ 

   96.723 lei 

 

 

 

 
   PREȘEDINTE DE ȘEDINȚĂ:  CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE: 

                         CONSILIER LOCAL,                       SECRETAR GENERAL, 

                ING. CRISTINEL BUGACĂ                     JR. MARILENA DÎRLĂU 
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Document care conține date cu caracter personal protejate conform Regulamentului (UE) 2016/6 
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ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR. 116/26.08.2021 

DASCALU I. MARICEL_EXPERT CONTABIL, AUDITOR FINANCIAR, 
EXPERT EVALUATOR,CONSULTANT FISCAL, PRACTICIAN IN 
INSILOVENTA 
Bacau, str.Vadul Bistritei, bi. 29,sc. C, et.2, ap.4 
CUI: 19756154, Cont- RO35CECEBC0155RON01061H deschis la CEC Bank 

RAPORTDEEVALUARE 

Proprietatea imobiliara -apartament 
situ.at in l\1unidpiul Moinesti, str. V. Alecsandri, bl.ES, sc. A, 

ap.1 

Proprietar: 

Client: 

Data evaluarii: 02.08.2021 
Data inspectiei : 29.07.2021 

Munici.piul Moinesti 

Municipiul Moinesti 

Data intocmirii raportnlui de evaluare :02.08.2021 



Sinteza evaluarii 

Apartamentul evaluat a fost inspectat personal de catre evaluator Dascalu Marice! 
in prezenta reprezentantului UAT Municipiul Moinesti si in elaborarea prezentului raport 
nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului 
care semneaza mai jos care la data elaborarii prezentului raport, este evaluator autorizat, a 
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua ~i are competenta 
necesara 'intocmirii acestuia. 

In conformitate cu datele 'inregistrate 'in baza de date proprie a evaluatorului, 
prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv U.A.T. Municipiul Moinesti, in calitate 
de client ~i contine informatii adecvate doar necesitatilor !or. 

Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata a apartamentului descris 
mai jos pentru a permite U.A.T. Municipiul Moinesti valorificarea acestuia in 
conform1lut1:i ~u tfi~!Ju.liliilr.: k:gak in vignar<' cnnfor11111p1oln11 II Cuw,iliului lu1..ul. 

A~~sl 1apu1l tie cvaluarc nu va putcu fl utlllznt pt:mlru 11i<.;iu11 all ~u.,p dt1..c1t cd 
declarat; evaluatoml nu 15i asnma responsabilitatea niciodata ~i 'in nicio alta circumstanta 
sau context m care raportul de evaluare ar putea fi utiliL.al. 

In conformitate cu contractul ~i datele 'inregistrate in baza de date proprie, prezenta 
evaluare se refera un apartament situat in Municipiul Moinesti, strada Vasile Alecsandri, 
bl. E8, sc. A, ap. 1. 

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaluari (identificat mai sus), se 1ncadreaza 
111 1.:ategoria celui mai probnbil prct care ~ nr obtinc intr-un schimb ipotetk. pe o piata lihera 
~i concurentiala, respectiv valoarea de piata, a~a cum este definita de SEY I 00 - Ca<lru 
general. 

Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala 111 acest raport a fost 
determinata 'in contextul conditiilor pietei specifice din perioada iulie 202L data evaluarii 
este 02.08.2021, cursul valutar valabil la aceasta data este 4,9198 lei pentru I EURO(curs 
valutar din 30.07.2021 valabil pana pe 02.08.2021, ora 13), data raportului este 
02.08.2021. 
Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicaiii 
asupra valorii de piata a apartamentului evaluat care va fi folosita la valorificare, astfel: 

Denumire proprietate Valoare exprimata in: 
LEI(RON) EURO 

Apartament situat in Moinesti, strada Vasile 96.723 19.660 
Alecsandri, bl. E8, sc. A, ap. I 

In baza analizei de mai sus, avand in vedere scopul evaluarii, precum ~i celelalte 
aspecte mentionate 111 raport referitor la tipul de proprietate ~i caracteristicile pietei 
specifice de la data evaluarii, evaluatorul considera ca valoarea de piata a apartamentului 
evaluat la data de 02.08.2021 este de 96.723,00 LEI(RON), echivalent a 19.660 EURO. 
Referitor la acesta valoare pot fi precizate urmatoarele: 

✓ nu este afectata de TV A; 
✓ a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele ~i aprecierile exprimate 'in 

prezentul raport ~i sunt valabile 'in conditiile generale ~i specifice aferente 
perioadei iulie 2021 ; 

✓ nu reprezinta valoare de asigurare. 

Cu stima, 
DASCALU MARICEL 



CUPRINS 

Sinteza evaluarii 

Cuprins 

Capitolul 1. Premisele evaluari 

1.1 !dcntificarea si competenta evaluatorului 

1.2 Jdenlllkarea dtettlttlui ~i II ot kfiror 111\i ulllLwtori de,etnnn\i 

1.3 Sr0pul ~vahtill'ii 

1.4 !dentificarea bunurilor supuse evaluarii 

1.5 Tipul valorii 

1.6 Data evaluarii 

I. 7 Drepturile de proprietate evaluate 

1.8 Ducuntentarca ncccsnra pcntru efo~tuarea evaluarii 

J.9 Ipoteze si conditii !imitative 

1.9. I lpoteze speciale 

I. IO Restric\ii de utilizare, difuzare sau pub!icare 

I .11 Sfera evaluarii 

Capitolul 2. Prezentarea datelor 

2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica 

2.2 Aspecte economico-sociale 

2.3 Informatii despre zona 

2.4 lnfonna\ii despre amplasament 

2.5 Descrierea apartamentului 

2.6 Ofetia competitiva; analiza cererii; echilibrul pie\ii 

Capitolul 3. Analiza datelor si conclnziile 
3.1 Cea mai buna utilizare 

3.2 Modul de abordare a valorii 

3.3 Ana!iza rezultatului 

3.4Anexe 
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII 

1.1 ldentificarea si competenta evaluatornlui 

Prin prezenta, 1n limita cuno9tintelor 9i informatiilor detinute, certificam unnatoarele: 
• Afirma\iile prezentate ~i sustinute In acest rapo1t sunt adevarate 9i corecte. 
• Analizele, opiniile ~i concluziile prezentate sunt !imitate numai de ipotezele si 

ipotezele speciale considerate descrise $i sunt analizele, opiniile $i concluziile 
noastre personale, fiind neparliniloare din punct de vcdere profesional. 

• Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva In proprietatea care face 
obiectul prezentului rapo1t de evaluare $i nici un interes sau influen\a legata de 
par(ile implicate. 

• Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o 
legatura cu declararea In raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval 
de valori care sa favorizczc clientul §i nu este influen\ata de apari\ia unui 
eve11illlcnl ulterior. 

• Anallzclc ~1 opinllle au fo,l l•cttate §i dczvoltule co11fr,rm crrintelor din 
,lall(],11<!<:le, 1cuomandiirilc ~i mftorlologia rl~ lucru recomandate de catre 
ANEY AR (Asociatia Nationala a Evalualorilor Autorizal1 din Romilniu) ~i 
Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEY 2020). 

• Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEY AR. 
• Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Dascalu Marice! in 

prezenta reprezentantului UA T Municipiul Moinesti. 
• in cluborarea prezentului rnp011 nu s-a primit asistenta semnificativa din partea 

nici unei alte persoane 1n afara evaluatorului care senmeaza mai jos. 
• Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteaza strict la 

identificarea ~i analiza caracteristicilor fizico-funqionale ~i de utilizare precum 
~i a pie\ei specifice, luand In considerare "calita\ile" ~1 "defectele" care 
genereaza o pozi\ie relativa in pia\a specificii. 

La data elaborarii acestui rapmt, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru 
ANEY AR, a lndeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al 
ANEY AR 9i are competenta necesara lntocrnirii acestui raport. 

• Mai ice! Dascalu evaluator autorint - rnembru titular ANEY AR, sec1iunea 
Evaluarea Proprietatilor Irnobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea 
lntreprinderilor, legitima(ie nr. 12009. 

1.2.Identificarea clientului ~i a oricaror alti utilizatori desemuati 

In conforrnitate cu datele lnregistrate In baza de date proprie a evaluatorului, prezentul 
raport de evaluare se adreseaza exclusiv UAT Muuicipiul Moinesti, in calilate de Client 
~i con\ine informa\ii adecvate doar necesita\ilor lor. 

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului rapmt sau par\i din acesta, niciunei 
ter\e par\i, daca aceasta nu a fost desernnata In scris ca posibil utilizator, ~i nici nu poate fi 
facut responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor In drept In cazul 111 care un 
ter\ ar de\ine ~i utiliza o astfel de copie. Orice persoana care ar primi ( chiar ~i pe cale 
oficiala) o copie a prezentului rapo1t nu devine automat utilizator de drept al Jui, decat In 
cazul in care este autorizata de catre evaluator ~i identificata explicit ca utilizator 
desernnat. Atunci ciind aceasta identificare nu exista explicit iar persoana nu are atribu\iuni 
legale sau reglementate In legatura cu prezentul raport de evaluare, nu poate fi considerata 
ca utilizator desemnat al lui ~i nu este lndrepta\ita la niciun fel de preten\ie fata de 
evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fa\a de utilizatorul desemnat ~i nu 
poate fi extinsa fa\a de niciun ter\. 
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1.3.Scopul evaluilrii 

Evaluarea s-a realizat 1n scopul estimarii valorii de piata pentru apartament 
situat in municipiul Moinesti, strada Vasile Alecsandri, bl. ES, sc. A, ap. 1, descris mai 
jos pentru a permite U.A. T. Municipiul Moinesti valorificarea acestuia in conformitate cu 
dispozitiile legale in vigoare. 

Acest raport <le evaluare nu va putca fi utilizat pentru niciun alt seop <lecat eel 
declarat; evaluatorul nu 1~i asumil responsabilitatea niciodatii ~i 1n nicio altil circumstan\il 
sau context in care raportul de evaluare ar putca fi utilizat 

1.4 Identificarea bnnurilor supuse evalnarii 

Prezentul rapmi de evaluare se refera la un apartament compus din: 2 
dormitoarc, camera de zi, bucatarie, 2 bai, Ito!, situat in municipiul Moinesti, strada 
strnda Vasile Alecsandri, bl. l!:8, sc. A, ap. 1, apa1tiHai!<l <loHieniului privat a U.A.T. 
Mumc1piul Moil1esti pentru wlonticarca supcrloara a ac~;tu1d in r.onfonnitute cu 
dispozitiilc lcgale in vip.;oare si aprobarea Consiliului local. 

1.5. Tipul valorii 
Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaluari (identificat mai sus), se 1ncadreazii 1n 

categmia celui mai probabil pre\ care s-ar ob\ine intr-un schimb ipotetic pe o pia\a libera ~i 
concuren\iala, respectiv valoarea de pia\a, a~a cum este definitii de SEV 100 - Cadru 
general. 

"Valoarea de piafii este suma estimata pentru care un uct1v ut puteafi schimbut, lu 
data evaluiirii, intre un cumpiiriitor hotiirat §'i un vanziitor hotiirdt, intr-o tranzacfie 
nepartinitoare, dupii un marketing adecvat §i fn care parfile au acfionat fiecare fn 
cuno§tinfii de cauzii, prudent §i fora constrangere ". 

Aceasta valoare, de regula, datoritii volatilita\ii condi\iilor de piaµ, are valabilitate 
limitata la data evaluarii ~i nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacita\i de 
plata viitoare cand, atat condi\iile pie\ei cat ~i situa\iile de vanzare pot diferi fa\a de acest 
moment. 

Raportul de evaluare este valabil in condi\iile economice, fiscale, juridice ~i 
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condi\ii se var modifica, concluziile acestui 
raport 1~i pot pierde valabilitatea. 

Orice valori estimate in rapmi se aplica intregii proprieta\i ~i orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului 1n 
care o astfel de distribuire a fast previlzutii in raport. 

Indicatia finala asupra valorii de piata a fast rotunj ita la suta de euro in1:reaga, iar 
conversia valorii in euro s-a facut la un curs de 4,9198 Lei/lEuro, valabil pentm data de 
02.08.2021, ora 13. Valabilitatea exprimarii valorii este valabila la momentul exprimarii 
opiniei, evolu\ia ulterioara a valorii putand fi diferitii. 

1.6. Data evaluarii 

Concluzia asupra valorii recomandatii ca op1111e finalii in acest rapmt a fast 
determinata in contextul condi\iilor pie\ei specifice din perioada iulie 2021, cursul valutar 
valabil la aceasta datiieste 4,9198 RON pentru 1 EURO data raportului este 02.08.2021. 

1. 7. Drepturile de proprietate evaluate 

In condi\iile efectuarii unei tranzac\ii cu proprietatea evaluatii, ar putea fi transmise 
integral drepturile de proprietate de\inute de actualul proprietar ( descrise detaliat in 
capitolul 2.1-ldentificarea proprieta\ii). In consecin\a, acestea sunt integral asupra 
apartamentului in suprafa\a utila de 60,81 mp, suprafata construita de 72,33 mp(conform 
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documenta\iei cadastrale a proprieta\ii). 

1.8. Documentarea necesarn pentru efectuarea evaluarii 

e Cu ocazia inspectiei apartamentului evaluat in prezenta reprezentantului 
U.A.T. rnunicipiul Moinesti, a fost asigurat accesul si s-au vizualizat proprietatea, 
accesul, vecinatatile; 
• In vederea Juc.;umentarii si colectarii datelor <lespre bunul imobil evaluat, 
inclusiv datele necesare indentificarii, evaluatornl a avut la dispozitie toate 
informatiile relevante; 
• In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezcntul raport, 
evaluatorul a avut acces la toate inforrna\iile relevante necesare. 

1.9.Ipoteze si conditii !imitative 

Evaluarea si re<lac.;tarea prczcntulm rapo1i s-a reali,.al 111 iµoteza 111dcplinirii ipote?elor 
si c.;ou<litii limituuvc prezentalc 111,ti jus· 

• evaluarea ,-a <:foctuat pc bnza documentdor furnizate de catre reprezentantii 
beneficiarului lucrarii, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evalual01 ul uu-~i usuma 
nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlului de proprietate. 
Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel ; 
• inforrnatiile solicitate §i luate Yn considerare de catre evaluator sunt considerate a fi 
autentice, fara ca acestea sa ofere o garan\ie asupra preciziei lor; 
• evaluatoml a ob\inut informa\ii, cstirnari ~i opinii, cc au fost cviden\iate in rap01iul 
de evaluare, de la surse considerate credibile rara a-§1 asurna nici o rtosµonsabilitatc 1n 
privinta corectitudinii lor; 
• proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nus-a specificat altfel; 
• actele de proprietate au fost puse la dispozitie de reprezentantii beneficiamlui 
lucrarii-UAT municipiul Moinesti si datele referitoare la dimensiuni §i suprafe1e au fost 
extrase din Fi~a Bunului Irnobil care face parte din documenta\ia cadastrala a 
apartamentului; 
• se presupune ca proprietatea este In concordan\a cu toate reglementarile locale §l 
republicane privind mediul Ynconjurator, reglementarile ~i restricttiile urbanistice, cu 
excep\ia neconcordan\elor ce ar fi expuse 1n prezentul rap01t; 
• se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de funqionare sau alte documente 
necesare funqionarii sunt sau pot fi ob\inute pentru oricare dintre utiliziirile luate In 
considerare In prezentul raport; 
• se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale propiietatii, 
evaluatorul neasumandu-§i nici o responsabilitate pentru asemenea situa\ii; 
• nu se detin informa\ii cu privire la existen\a unor materiale periculoase in cadrul 
proprieta\ii evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea §i nici obliga\ia de a 
depista astfel de substan\e; 
• estimarea valorilor din aces! raport a avut 111 vedere proprietatea in fntregime §i 
orice divizare Yn elemente sau drepturi pai1iale va anula aceasta evaluare; 
• previziunile sau estimarile con\inute 111 raport s-au facut Yn condi\iile actuale ale 
pie\ii; 
• evaluarea s-a efectuat In condi\iile unei viinzari cu plata integrala, cash; 
• evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara 
sau sa depuna marturie In instan\a in legatura cu proprietatea evaluata, decal daca au 
fost facute initial aranjamente in aceasta privinta; 
• prezentul rapmt de evaluare nu poate fi inclus in nici un document §i nu poate fi 
publicat sub nici o forma, fara aprobarea scrisa a evaluatorului; 
e acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat §i pentru evaluator ~i 
este valabil numai pentru scopul men\ionat 1n cadrul capitolului l si evaluatorul nu-~i 
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asumii nici o responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul 
declarat, sau pentru oricare alt scop; 
• previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente 
de pe piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie 
stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin unnare, supuse schimbarii conditiilor 
viitoare. 

1.9.1.Ipoteze speciale 

• Nu este cazul. 

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

Prezentul raport poate fi utilizat doar 1n legiitura cu bunul identificat ~i nu poate fi 
utilizat pentru un alt bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-~i asuma raspunderea 
pcntru o astfel de utili,.<11c, cu cxccp\ia cazului !n c,are responsabilitatea ar fi asumata 
l 0xplidt 'in ·1cnnonll de 1dl'.iill\ll 

R aportu \ de evaluare, ln totalitate sau pe piir\i, sau orlcare alla rctcnrc lu uceBla, nu 
poate fl publicat, nlei mclu; intr-un Jucument dcstinnt puhlidlii\ii fiirii acordul scris ~i 
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei ~i contextului 111 care urmeaza sa apara. 
Publicarea, par\iala sau integralii, precum ~i utilizarea lui de catre alte persoane decat cele 
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupii sine 1ncetarea obliga\iilor contractuale. De 
asemenea, intrarea ln posesia unui ter\ a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de 
publkare a acestuia. 

1.11. Sfera evaluarii 

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru ,,apartament situat in strada strada 
Vasile Alecsandri, bl. E8, sc. A, ap. 1" in vederea valorificarii superioare a acestuia in 
conformitate cu dispozitiile legale in vigoare. Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii 
culese de pe piata imobiliara locala, respectiv informatii despre proprietati similare care 
sunt in curs de tranzactionare obtinutc de pe site-ul- olx.ro. 

Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism. 
• Evaluatorul a verificat veridicitatea informatiilor prin telefoane la adresele mentionate. 
• Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul municipiului 

Moinesti si gradul de vantlabilitate al zonei. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 
2.1. Identificarea proprietiitii, dcscriere juridicii 

Evaluarea a fost solicitata de U.A.T. municipiul Moinesti pentru un apaiiament cu 
trei carnere, situat in strada strada Vasile Alecsandri, bl. ES, sc. A, ap. I. 

Apartamentul este in dorneniul privat al localitatii Moinesti este inregistrat sub 
numarul cadastral 60894-cl-Ul l in carte funciara a localitatii. 

S-au prezentat, drept documente de proprietate unnatoarele acte, anexate 111 copie la 
prezentul raport: 
• Inventarul domeniului privat al rnunicipiului Moinesti; 
• Releveu apartament din documentatia cadastrala privind amplasarea si delirnitarea 

corpului de proprietate inregistrata la OCPI Bacau. 
Prin rnentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu ce11ificii corectitudinea, din 

punct de vedere legal, a acestora ~i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezii 
de lucru !n prezenta lucrare. 

2.2. Aspecte economico - sociale 

Municipiul Moinqti este a~ezat \n bazinul mijlociu al sistemului de riiuri Trotu~-Tazlau, 
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intr-o zona cu bogate resurse naturale (petrol, carbune, ape minerale curative). Cele 10 
izvoare cu ape minerale din "Parcul Bai", cantonate pe paraul Gazu, precum 9i 
microclimatul ozonat al zonei, lipsit de pulbere nociva, Jnso\ite de frumuse\ile reliefului 9i 
florei locale, pledeaza pentru statutul de sta\iune balneoclimaterica. Pe l\nga toate acestea, 
municipiul Moine9ti cunoa9te o intensa viaµ'i spiritualii 9i sportiva, precum 9i o dezvoltare 
continua a institu\iilor 9colare, judecatore9ti, bancare 9i turistice. Ca atare, municipiul are 
ce1te perspective de dezvoltare urbanistica, economica 9i turistica, dorindu-se ca el sa 
devina un centru balneoclimaleric impo1tunt, preferat de turistii autohtoni, dar 9i de cei din 
alte localita\i ale \arii sau din strainatate. 

Harta .S.str:\ . 

Prima atestare documentara a localita\ii este datata 1437 9i primul document \n care 
Moine9tiul este nominalizat ca targ este acela din anul 1832, cand avea 188 de case 9i 
588 de locuitori. Targul Moine~li era un loc de \ntalnire intre locuitorii, de pe Valea 
Trotu9u!ui 9i Valea Tazlaului, a celor veni\i din Transilvania, aici existau izvoare de 
pacura, exploata1i forestiere, alte produse mestesugare9ti 9i agroalimentare. Aici s-a 
nascut, \n 1896, poetul 9i eseistul de renume mondial Tristan Tzara (Samuel 
Rosenstock), fondatorul Dada, o mi9care contestatara in arta. 

in anul 1921 Moine9tiul devine comuna urbana 9i odata cu acest eveniment cre9te functia 
lui administrativa • Moine9ti era re9edin\a comunei urbane 9i in acela9i timp re9edin\a 
plasei Tazlau. In anul 2001 ora9ul Moine9ti a fost declarat municipiu. Cea mai veche 
men\iune despre existen\a 9i exploatarea petrolului \n Romania se refera la localitatea 
Lucace9ti, astazi parte componen\a a ora9ului Moine9ti, de pe Valea Tazlaului Sarat; 
primele distilerii de petrol din \ara sunt men\ionate in prima jumatate a secolului al XIX­
lea la Gazarie, cartier al ora9ului Moine9ti. In bazinul petrolifer al Moldovei s-a forat 
prima sonda mecanica din Romania (in 1861) 9i printre primele din lume. La Moine9ti a 
fost instalata a patra mare rafinarie din \ara (1923); din toatc acestea reiese faptul ca 
Jnceputurile industriei petroliere \n \ara noastra au avut loc pe meleagurile moine9tene. 

Din totalul suprafe\ei administrative a ora9ului, Apartamentul agricol acopera 2590 
ha, din care Apaitamentul arabil este de 538 ha. Pentru a valorifica tradi\ia economica a 
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zonei, pentru a o face mai productiva, un adevarat motor al dezvoltarii locale, sunt 
necesare investi\ii pentru extinderea ~i modernizarea actualelor exploatatii agricole prin 
stimularea dezvoltarii unor fenne vegetale ecologice, structurate pe culturi specifice, prin 
dezvo ltarea structurilor asociative capabile sa realizeze activita\i de produc\ie agricola 
rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi fenne, promovarea asocia\iilor de producatori 
precum ~i dezvoltarea ni$ei de pia\a a agriculturii ecologice. Se pot amenaja 1n zona ferme 
de cre9tere a pasarilor, inclusiv baze de procesare ~i valorificare a produselor avicole, 
ferme de meld, iepnri s.a. 

Pentru ocuparea integrala a fortei de munca disponibile ~i dezvoltarea socio­
economica a municipiului sunt !ncurajate investi\ile, 1n special 1n domeniile nepoluante. 
Exista 1n zona for\a de munca calificata 1n foraj-extrac\ie ~i mentenan\a 1n industria 
petroliera, prelucrarea lemnului, faciind posibile investi\ii 1n amenajarea unor ateliere de 
mic mobilier, tiimplarie, profile din lemn, mobilier de gradina, cherestea s.a., dar ~i 
persoane calificate 1n industria u9oara (textile, 1ncal\iiminte, artizanat). 

lVhmldpiul Muinqti aro 9anse reale ck a se alinia 'in rimdul sla[iunilor 
halneoclunatcrice alal datc,rita pcisujolor naturale cat .~i numeroasdw i1.voare do upe 
min<"rak curative intrucat municipiul dispune de numeroase atrac\ii turisticc. 

2.3. Informatii despre zona 

Apartamentul este amplasat 1n zona centrala a municipiului Moinesti inlmn 
ansamblu realizat inainte de 1990. Amplasamentul este pozitionat conform hartii de mai 
jos si are caractcristicile principale: 
• zona are carader prcpondcrent rczidenlial: 
• densitatea populatiei 1n zona este normala; 
• traficu I rutier in zona este mediu; 
• in zona exista trasee al mijloacelor de transpo1t; 
• utilita\ile din zona cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale pe strada, 

canalizare, telefonie. 
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Apartamentul evaluat este situat intrun bloc P+4 realizat inainte de 1990 in zona 
centrala a municipiului Moinesti. 

Conditiile de sol ~i subsol sunt aparent normale, zona este lata. Echiparea cu 
utilitati a amplasamentului blocului cuprinde: energie electrica, apa curenta, gaze naturale 
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pe strada, canalizare, telefonie. Aspectul zonei este relativ civilizat avand in vedere faptul 
ca in zona pietei locuiesc persoane care par a avea probleme cu traiul civilizat si alte 
probleme sociale. 

2.5. Descrierea apartamentului 
Apartamentul evaluat este situat in intravilanul localitatii Moinesti intrun bloc de 

locuinte P+4. Apaiiamcntul este decomandat si are suprafata construita de 72,33 mp, din 
care suprafata ulila de 60,81 mp si releveul din caiiea fimciara care este inregistrata la 
OCPI Bacau evidentiaza urmatoarea structura: 

✓ Dormitor cu o suprafata utila de 11,61 m.p.; 
✓ Dormitor cu o suprafata utila de 9,69 m.p. 
✓ Baie cu o suprafata utila de 4,03 m.p.; 
✓ Baie cu o suprafata utila de 2,36 m.p.; 
✓ Bucatarie cu o suprafata utila de 9,97 m.p.; 
v' Ca111era de zi cu o suprafata utila rle 15. 92 m.p.: 
,' !Joi eu u suprafata utilu de 7,?."l mp. 

Structura constrnotiva a bloculm este unnatoarea: 
• Fundatii continue dm uelun, p lunscc din uetu11 a11nul, 
• Structura panouri prefabricate din beton annat si zidarie de caramida; 
• Inchideri din panouri mari si compa1timentari din caramida; 
• Acoperis tip sarpanta . 

Apaitamentul este de tip decomandat, este utilizat de mai multi ani de catre familia 
Antal Lucian. 

Apa1tamentul are urmatoarele caracteristic1 m urma inveslitiilo1 iealizatc de cutre 
chirias care pot fi vazute si in fotografiile realizate la inspectie(Anexa 3), astfel: 

• Finisaje interioare la data inspectiei sunt de calitate medie spre superioare, realizate 
de catre chirias. 

• Tamplarie exterioara din PVC si cea interioara este inlocuita si buna; 
• Pardoseli din gresie si parchet. 
• Instalatiile sanitare sunt inlocuite; 
• lnstalatii de utilizare functionale, exista racord la apa potabila, electricitate si gaz 
metan; 
• Sistemul de incalzire termica este pe gaz metan cu centrala proprie de apaitament; 
e Apaiiamentul are termosistem la exterior si este vopsit la fel ca si celelalte 
apaiiamente 
• Usa de a intrare este inlocuita cu una metalica. 

2.6. Oferta competitivii; analiza cererii; echilibrul pietii 
Analiza pietei 

Piata apartamentelor vechi este segmentata 1n contextul imobiliar al localitatii unde 
activitatea economica s-a redus, populatia este imbatranita, exista locuinte libere al celor 
care s-at1 retras la tara sau sunt in strainatate la munca. 

In acesta localitate, se gasesc apartamente vechi de vanzare de tip decomandat la 
etajele superioare sau parter in stare buna si foa1te buna ca eel evaluat, oferite spre vii.nzare 
care nu se vand sau se vand greu. 
Aceasta situatie deterrnina mentinerea preturilor la un nivel mediu spre scazut, pentru 
perioade suficient de mari. 

Analiza cererii 
Exista o cerere foarte mica pentru acest gen de proprietati, concluzie desprinsa din 

aceea ca ceea ce s-a oferit la viinzare cu valori realiste, s-a tranzactionat Jn perioade foarte 
mari de timp fiind cautate cele din zona centrala. 

Penru ca astfel de proprietati sa fie vandabile necesiata investitii din partea 
ofertantilor pentru a fi aduse la un minim de confo1t. 
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Nu putem estima cate astfel de cereri vor exista, dar ele ar putea fi 1n numar suficient, daca 
oferta va fi fo1mulata 1n valori realiste functie de starea reala a !or. 
Constatarea noastra a fost ca aproape tot ce s-a formulat ca ofe1ia cu valori realiste, s-a 
tranzac\ionat, chiar daca nu imediat. 

Oferta competitiva 
Ofelia cu proprietati de tipul celei evaluate este foaite limitatiL 

Echilibrul pietei 
Pe termen mediu, cererea va fi mica decat ofe1ia cu tendin\a de cre~tere a cererii 111 

cc prive~te apaiiamentele vechi de vanzare de tip dccomandat situate la parter. 

CAPITO I ,UT, 3. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZULE 
J.1. Cea mal I.Juua utilizare 

Conccplul ,k "cca mui buna utilizarr" (C:MBU) e5t<' 1111 concept de pta\a. f'rln 
analirn C:MBU a proprieta\ii imobiliare evaluate se poale idcntilicu utilizarea cea mai 
competiliva ~1 µrofilabll!i. 
In conformitate cu Standardele ANEY AR editia 2020, CMBU este definita ca : 
"Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibi/a din punct de vedere fizic, 
permisibila din punct de vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator §i din 
care rezulta cea mai mare valoare a proprieta/ii supuse evaluiirii. " 
Analiza CMBU trebuie realizata atiit pentru apaitamentul considerat liber, a~a cum se afla 
ea la data evaluarii. 

• Cea mai buna u tilizare a apartamentului 
Conceptul de "cea mai buna utilizare" (CMBU) este 1n rela\ie directa cu valoarea de 

pia\a. 
Prin analiza CMBU a apaitamentului evaluat se poate identifica utilizarea cea mai 
competitiva ~i profitabila. 

in mod normal, analiza CMBU ar trebui realizata pentrn apa1tamentul considerat 
liber, a§a cum se afla la data evaluarii. 

Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a apaiiamentului este 
pentrn locuinta. 

ln concluzie, cea mai buna utilizare a proprieta\ii evaluate este pentru locuinta. 

3.2. Modul de abordare a valorii 
in conformitate cu Ghidul de Evaluare - GEV 630-,,Evaluarea bunurilor imobile", 
evaluarea proprieta\ii s-a racut fu ipoteza ctt proprietatea este libertt, neocupatii de 
proprietar. 
In confonnitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEY AR, editia 2020 si cu Ghidul 
de Evaluare - GEV 630 -,,Evaluarea bunurilor imobile", exista trei tipuri de abordati 
posibile : 

1. Abordarea prin piata - 111 cadrul acesteia, proprietatea evaluata este comparata 
cu proprieta\i similare, care s-au viindut recent sau pentru care se cunosc pre\uri de cota\ie 
sau oferte de pre\. Sunt folosite date despre proprieta\i comparabile iar compara\iile sunt 
realizate pentru a demonstra pre\ul probabil cu care s-ar vinde proprietatea, daca ar fi 
oferita In acest moment pe pia\a. S-au identificat tranzactii in zona municipiului Moinesti 
pentrn proprietati comparabile. 

Estimarea valorii apartamentului (considerat liber), in cadrul abordarii prin piata se 
va realiza utilizand metoda compara1iei directe. 
Premiza majora a abordarii prin compara\ie directe este aceea ca valoarea de pia\a a unei 
proprieta\i imobiliare este 111 rela\ie directa cu pre\urile unor proprieta\i competitive ~i 
comparabile. 
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In cazul de fa\a, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa ~i anume 
- analiza compara\iilor relative. Aceasta se bazeaza pe studiul rela\iilor indicate de datele 
pie\ei, fara a recurge la cuantificare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul 
analizeaza, compara ~i ajusteaza oferte ~i tranzactii pentru loturi similare in scopul 
detenninarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fa\a de cele ale proprieta\ii 
subiect. 

In analiza au fost utilizate trei proprieta\i comparabile, situate in municipiul 
Moinesti, relativ apropiat apartamcntului supus evaluarii(prezentate in Anexa nr. 1 ), astfel: 

COMPARABILA 1: Apartament 3 camere, decomandat situat langa farmacia 
Dona, parter, modermzat, gresle, faianla parchct, centala termica, terrnopane, varuit 
proaspat, termosistem, stare foarte buna, ,pret 28475 Euro.Suprafata utila 69 mp. 

Infonnatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul olx.ro. 
COMPARABILA 2: Apaiiament 3 camere,parter, semidecomandat situat in strada 

luminii, F2, rnoclernizat. gresie, faianta parchet, centala tennica, tennopane, varuit 
camorele orientat,· la sl!adct p1 incipala, stare buna, prd , \000 buro. Suprafala ulila 58mp. 

lnfonnatia cste cred1b1la, fiind preluula tie µc sitc-ul olx.ro. 
f'OMPARABILA 3: Apaiiarnenl 3 carnere, scrnldecorna11tlat situat central, elaj 4, 

modernizat, gresic, faianta parchel, cenldid tennicn, lurn10µ,mc-, ,law f<,a1ie bunn, prN 
22. 700 Euro. Suprafata utila 5 5 mp. 

Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul olx.ro. 

Explicitarea corectiilor: 
I. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, 

valoarea proprietatilor s-au ajuslal cu -5% 1nlrucilt din cxperien\a evaluatorului, 
urrnarind evolu\ia pre\urilor ofertelor, s-a constatat ca pentru proprieta\ile reziden\iale 
de acest tip, vanzatorii sunt dispu~i sa negocieze, in medie cu 5%; 

2. S-au aplicat corectii pentru instalatii functionale intrucat la apartamentul subiect 
acestea au fost inlocuite/modernizate de catre chirias si comparabilele au toate 
instalatiile.Procentul luat in calcul a avut in vedere "Ponderea orientativa a 
subansamblelor constituente ale mijloacelor fixe din grupa l "Cladiri"-subgrupa 
"Constructii" din Indicativul P\35-99 care prevede ca instalatiile functionale au o 
pondere de 18% din valoare constructiei. Pe baza rationamentului profesional in urma 
constatarilor de la inspectie apreciem corectia la -10% pentru acest element la toate 
comparabilele; 

3. S-au aplicat corectii pentru finisaje intrucat la apa1tamentul subiect acestea acestea au 
fost inlocuite/modernizate de catre chirias si comparabilele au finisaje rnoderne, noi. 
Procentul luat in calcul a avut in vedere "Ponderea orientativa a subansamblelor 
constituente ale mij loacelor fixe din grupa 1 "Cladiri" -suhgrupa "Constructii" din 
Indicativul Pl35-99 care prevede ca instalatiile functionale au o pondere de 25% din 
valoare constructiei. Pe baza rationamentului profesional in unna constatarilor de la 
inspectie si prin faptul ca ponderile influientate de finisajele noi/moderne in noile 
conditii de executie, apreciem corectia la -15% pentru acest element la comparabila 1 
si 2, la comparabila 3 de -10%; 

4. S-au aplicat corectii pentru comparabila 1 si 3 pentru diferente suprafete; 
5. Nus-au aplicat corectii la toate cornparabilele pentru lipsa logii/balcoane; 
6. S-au aplicat corectii pentru comparabila 2 si 3 care este sernidecornandata. 

Desfasurarea calculului si analiza relativa a proprietatilor sunt prezentate in Anexa 2. 
Din analiza efectuata a rezultat ca cele mai apropiate cornparabi\e de subiect este 
comparabila I. 

Valoa1·ea Apartamentului este de 96.723 lei, echivaleut a 19.660 Euro. 

2.Abordarea prin venit- in cadrul acesteia, se obtin indicatii asupra valorii 
proprietatii imobiliare prin analiza capacitatii proprietatii evaluate de a genera venituri si 
de a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra avlorii propl'ietatii prin metode de 
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actualizare. Nu s-au identificat tranzactii in zona pentru astfel de proprietati din intravilan. 
Apartamentul este inchiriat insa chiria este atipica, ea unnareste mai mult 

rezolvarea unei probleme sociale decat obtinerea de venituri. 
3. Abordarea prin costuri - consta in estimarea costului de nou din care se deduce 

deprecierea fizica si/sau deprecierea functionala, dupa caz, mmand metodologia de mai 
jos. 

Evaluatorul va proceda la alegerea intre cele dona tipuri de cost de non - costul de 
inlocuzre si costu! de recuw,truire-si vu utiliza unul dintre aceste tipuri in mod consecvent 
in aplcarea acestei abordari. 

Costul de 1nlocuire este costul estimat pentru a construi, la preµirile curente de la 
data evaluarii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind 
materiale moderne, normative, arhitectura ~i planuri actualizate. 

Costul de reconstructie reprezinta costul estimat pentru a construi la preturi 
rnrent~ de la data evaluarii o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi 
materiale, nonnative de constrnctii, arhitccturn, plnnuri de calllat<: ,i uwnopera inQ:lobind 
toate deficientcle, supradnnensionarlle si uep1ederca cladirii evaluatt:. 
lJcprnuie1e.; - 1cp1eL1ntn u picrdcr~ ck• valo,m· fota ck- costu\ de repro<lucti<c ce poate apare 
din cauze fizice, functionale sau externe. 
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta 
rnetoda sunt: 

• Deprecierea fizica - reprezinta reprezinta pierderea de utilitate cauzata de 
ucteriorarilc fizice ale activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al 
utilizarii in conditii nonnale, care se concretizeaza intr-o pierdcre de valoare. Aceasta 
poate avea doua componente -uzura fizica recuperabila ( se cuantifica prin costul de 
readucere a elernentului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca 
costul de corectare a starii tehnice e mai mare decit cresterea de valoare rezultata ) si -
uzura fizica nerecuperata (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate 
in prezent din motive practice sau econ om ice). 
• Deprecierea functionala - este o pierdere de valoare cauzata de data de 
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, de deficiente ale 
traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueaza confortul. Se poate manifesta 
sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de 
inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, inlocuire, rnodernizare sau 
supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila ( cau1.ata de dcficiente date 
de un element neinclus in costul de nou, dar ar tebui inclus sau de un element inclus in 
costul de nou dar nu ar tebui inclus). 

• Depreciere economica ( din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi 
propietati imobiliare cum ar fi: - modificarea cererii, -utilizarea proprietatii, -amplasarea in 
zona, -urbanismul, -finantarea. In cazul estimarii Yalorii irnpozabile, acest tip de 
depreciere nu se aplica. 

Conform constatarilor de la inspectie nu au fost identificate deprecieri fizice 
accidentale prod use prin acte de vandalism, calamita\i ( cutremure, inunda\ii catastrofale, 
explozii, incendii, futtuni, alunecari de teren, etc.) ci numai deteriorari din neefectuarea 
reparatiilor de catre chiriasi, etc. 

Deprecierea fizica se poate estima in mai multe metode si una ar putea fi in 
conformitate cu metodologia prezentata in Anexa nr. 2-Estimarea deprecierii fizice, 
precum si metoda de ca/cul a varstei cronologice ponderate, avand in vedere 
modernizarile/extinderile aduse cladirii supuse evaluarii a GEY 500. 

Ap licarea acestei metode pentru apartamentul evaluat nu este adecvata. 

3.3. Analiza rezultatului 
ln conforrnitate cu cerintele din GEY 630-Evaluarea bunurilor imobile ,,in 
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fu11damentarea concluziei asupra valorii, fn raportul de evaluare se va face referire la 
abordarea sau abordlirile in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate $i la 
argumentarea concluziilor stabilite. Selectarea $i argumentarea abordlirilor, metodelor 
# telmicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea, cantitatea $i credibilitatea 
inf orma(iilor disponibile, precum ~i de ra(ionamentul profesional al evaluatorului, 
ra(ionament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. ln anumite situatii se poate ca 
una sau douli abordliri sli 11u fie relevante sau aplicabile, evaluatorul av/ind obliga(ia 
profesio11alii de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele $i 
ra(io11amentele care au stat la baza 11eapliciirii acestora. " 

Paragrajul 104 ul GEV 630 admite ca "nu se va aplica o a doua abordare in 
evaluare, 11umai cu caracter formal, in cazul 111 care poate fl aplicatii doar o si11gurli 
abordare in evaluare, adecvatli $i bazata pe informatii de piatli suficie11te, verificate $i 
credibile. " 
A vand in vedere rezultatul obtinut, relevanta metodelor abordate ~i informatiile 
care au ~lat la baza nplicarii ac<;>storn 5i re de alta parle scopul evaluarii ~i 
curnclt:ri~;L1l:!le proprlr.lll~ii imubiliarc rnp11r;f'I evaluarii . in opinia cvaluatorului, 
valoarea estimata pentru ,,apartament situat iu Moinesti, strada Vasile Alec~amll'i, 
l,I. E~, sc. A, ap. 1 " , c.;e, ur111cu"-" ,1 ti val0rifical de c:alrv l 1 AT M11ni<'ipiul Moinci;;ti este 
de: 19.660 EURO, respectiv 96.723,00 lei, corespunzator abordarii prin piata intrucat 
abordarea prin cost nu este adecvata si la abordarea prin venit nu exista tranzactii. 
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerentele 
privind valoarea sunt: 
valoarea a fost r:xprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile !imitative 

~i aprecierile exprimate in prezentul raport ~i este valabila in conditiile gcncrule ~i 
specifice aferente perioadei lunii iulie 2021; 
-valoarea este o predictie; 
-evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
Nota: Valoarea de mai sus un contine TVA. 

3.4. Anexe 
• Releveu apartamenl din Documentatia cadastrala privind amplasarea si delimitarea 

corpului de proprietate; 
• Comparabile apartament; 
• Fisa calcul; 
• Fotografii. 

EXPERT EVALUATOR 
Dascalu Marice! 

... ·············· .... .......................................................................... ....... ······ .... ............... ··········· .. , -.. , ................................... , .................................... ............... .... ·········· .... . 

PRE$EDlNTE DE $EDlNTA: 
CONSILIER LOCAL, 

ING. CRISTINEL BUDACA 
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Anexa nr. 1 

Comparabila nr. l 

~ oh:ro. 

vand apartament 3 camere 

VRE! UN CREDVi l;,OTECM's? 

PROMOVEAZA , REACTUAUZEAZJ.. 

!_ f11ma ! j Compartuner.tare. 0ecomand~t \ \ S:.iprafata utita G9 rn1 \ I faJ1 construct12 ;990 - 2000 I 
\_HnJ PanH 

I 
(P) BuiltHno Companion: platforma 
constructor!lor profesionlstl 

Descriere 

\land ap 3 camere. parte1, tv1oinest1-centr<:1I rn spatele rarrnaciei DONA. Ar.o cste mo,-:Jernizat-g1e5\e. faianta, 
paicnet. centrala terrnlca. terrnopane. proaspat va1uit Ap. este lzolat pe <:xteri-:)• Se poat8 viflde sl tr'. 4-5 
rate. Are aprobare de la primarle o·e SOmp Cl)nstruciie alaturarn c1 rnagazlrs 



Comparabila nr. 2 

Vand apartament 3 camere, Moinesti 

35 OQQ € Preiulenegociabil 

VREI !JN CREDIT !POIECAR? 

PROMOVEAZA · ,' REACTUALIZEAZA 

Persoana !1zica / Compartimentare: Semldecomanclat [ Suprafata u\i\a: 58 mi. 

An coI,structIe. 1977 - 1990 / ! Etaj. Parter 

( (-IJ lit11Jdl11f1 Co11111u11lo111 platfonna 
c,..unstructorllor profu~io1Uetl 

!:Jescrlere 

Vand apartamem 3 camere. oras Moinesti, strada Lumlnll, bloc F2, parter, semldecomandat. lmbunatatlr~ 
termopan. centrala termica. parchet. izolat exterlo1. aer conditionat, gresle/fa!anta. Apartamentul are toate 
camerele orientate catre strac!a princ!pa la. 
Detalii la te\efon orHu~o1. 
Pret usor negociabil! 

Merlta vazut! 



Comparabila nr. 3 

Vand apartament 3 camere 

112 000 lei Pre\ulenegociabil 

VRE! UN CREDIT !POTECAR? 

PROMOVEAZA REACTUAtlZEAZA 

Comf:,atti1r1f;!nt.Jrc: tomid,;,com:;;nrl;it 

[rmr0t1~\lll(l!t' !411-l'-JY(J J t ~lul 4 ! 

Descriere 

Vand Apartament, zona centrala, 3 camere etaj 4 detalli la nr w11atsapp 0049162 6852415. 

ID l9%91'l?? p Bi!~ 



EVAL, .rtE APARTAMENT STR. V. ALECSANDRI, Bl.EB, s ,,ap.1, N'CINESTI Anexa 2 

METODA COMPARATIEI ANALIZA PE PERECHI DE DATE 

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabiia 2 Comparabila 3 

Apartament Moinesti, str.V. 
Apartament Mcinesti, 

Apartame,t Moinesti,Str. Apartament Moinesti, Adresa central in spate farmacia 
Alecsandri, bl. E8, sc. A, ap.1 

Dona 
Lu..,-,Mi~ bl.;::, 2 zona centrala 

Provenienta informatii comoarabile www.olx.rQ N'>IWO.-<.rc www.olx.ro 

Pret de vanzare (euro/apartament) 28475,00 35000,00 22700,00 
Drepturi proprietate transmise libera libera iibera libera 
Pret corectat 28475,00 35000,00 22700,00 
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata 
Pret corectat 28475,00 35000,00 22700,00 
Conditii de vanzare independent independent irdependent independent 
Corectie 0,00% 0,00% 0,00% 
Pret corectat 28.475,00 35.000,00 22.700,00 
Conditii ale pietei la vanzare a va,,-:,a-e la vanzare 
Corectie -5,00% -5,00% -5,00% 
Pret corectat 27.051,25 3.3.250,00 21.565,00 
lnstalatii functionale refacute de chirias toate toa:e toate 
Corectie -10,00% -10,00% -10,00% 
Pret corectat 24.346,13 29.925,00 19.408,50 
Finisaje 

complete,refacute de chirias complete, mo::lerne complete, moderne complete, 

Corectie -15,00% -15,00% -10,00% 
Pret corectat 20.694,21 25.436,25 17.467,65 
Suprafata utila apartament (mp) 60,81 69,00 58,00 55,00 
Corectie -5,00% 0,00% 5,00% 
Pret corectat 19.659,50 ~5.436,25 18.341,03 
Etai Parter parter parter etai 4 
Corectie 0,00% 0,00% 0,00% 
Pret corectat 19.659,50 :!5.436,25 18.341,03 
balcoane/ logii nu exista nu exista ru exis:c: nu exista 
Corectie 0,00% 0,00% 0,00% 
Pret corectat 19.659,50 25.436,25 18.341,03 
DecomandaUsemidecomandat decomandat decomandat se111ideccrrandat semidecomandat 
Corectie 0,00% 5% 5% 
Pret corectat 19.659,50 26708,06 19258,08 
Pozitionare centrala foarte bu,a la strada :lrh:::ipala ouna 
Corectie 0,00% -5,00% 0,00% 
Pret corectat ,...-;-r.EL ,o ;:;-:-._19.659,50 25372,66 19258,08 
Corectie totala neta -~ '?' ~~815,50 -10835,38 3949,23 
Corectie totala bruta .;'AUOITORFINANCIAJG::i\10 38 . 8074,89 12787,50 

' 
C.T.B. I pret de vanzare '~t i:,~~~~; T\~;r F~l ~rl . z b,215 0,26 0 56 
Numar corectii \u'- , " Al.liC2AN t 4 ' • I • • • '. :.■, 500 5,00 
Valoare aoatament(EURO/mnl rotunii 1966000 

v. , ~Mr .. :- ,j) 

Va/oare totala aoartament(lei) rotuniit 96723 (11, f':,h),.'4 . ' .. ' ,. .. : • j.' { 1 >f ,...,,. 
., t :, • I \" - :~t'• ,.,aae o 



Anexa-Fotografii 





Efff f?P. 
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ANCPI 
\<,t "J 1.<, \lH>\.11 '. ,,, ,,.,,,., " 
,, ,.,,.,.,,.,"'·'"'I'"' 

Oficiul de Cadastru si Publicitate lmobiliara BACAU 
Blroul de Cadastru ii Publicitate !mobi/iara Moinesti 

EXTRAS DE CARTE FUNCiARA 
PENTRU !NFORMARE 

Carte Funciarii Nr. 60894-Cl ·Ull Moine:;ti 

A. Partea I. Descrierea imobilului 
Unitate individua(a 

Adresa: Loe. Moinesti, StrVasileAlecsandri, Bl. ES, Sc. A, Ap. 1, Jud. Bacau 
Par i comune~ nu sunt soecificate arti comune in rF 

Nr. cerere 
7
1 ___ 13235 _ -j 

Ziua 24 
_ _!:y_!'l~- . ! -----• 06 -- ·1 
• __ >,!1.)!l ____ j 2021 ] 

Cod verificare 

l!ll!mlll~l~~~~~~ll~~~illl!IIIIII 
Semnat : cu semnatura 
electronica extinsa, cf. L 
455/2001 si elDAS 

-
Nr 

Nr. cndastral Suprafatd Sup,·df d(d o,t·p r~r\l 
Late t0r0.11 ()j1serva\ll / f\ehsri11\e 

rrt const1 ull~ u~IIJ (rno) C-O!Tllll IP. 
'"''""••- .. 

APAR1AMENT COMPUS DIN TREI Al G0894-Cl-Ull . 60,81 8456/1206 0 
\.AMcklc, ~UU\I /\kllc, DO\IA rlAI 
SI HOL ... 

B. Partea II. Proprietari ~i acte 

inscrieri privitoare la dreptui de proprietate $i alte drepturi reale I Referinte 

13235 / 24/06/2021 
Act Administrativ nr. PROTOCOL, din 08/07/1998 emis de SC PRFST SERV SA MOINESTI; Act Administrativ 
nr. Hotarare 34, din 25/06/1998 c,mis de CONSll llil I OC"I\L I\L MUNICIPIULUI MOINCSTI; Acl A<J1ni11lstratlv nr. 
Hotarare 37, din 24/03/2009 emis de CONS!LIUL LOCAL AL MUNIC!PIULUI MOINESTI; 

Bl lntabulare, drept de PROPRIETATEPRIVATA, dobandit prin Conventie,1 
cota actuala 1/1 
1) MUNICIP!UL MOINESTI, CIF:4591490 

OBSERVATI/: domeniul privat 

c. Partea m. SARCINI . 
lnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, 

drepturi reale de garanjie 9i sarcini 
NU SUNT 

Document· care contine date cu caracter personal, protejate de prevederi!e Leg ii Nr, 677/2001. 

E;•.tr:i:,E pentru info:marc-on-llne 1;, adr1a,s;, epay,ancpi.ro 

I 

Al 

Referinte 

,i'l'i' 
\!, \ ,·,, 

i Ii'' 
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Carte Funciarii Nr. 60894-Cl-Ull Comuna/Ora,!Municipiu: Moine,;ti 

Anexa Nr. :!. La Partea I 
Unitate individuala, Adresa: Loe. Moinesti, Str Vasile J\Jecsandri, Bl. E8, Sc. A, Ap. 1, Jud. Bacau 
pa....- • comune: nu sunt snecificate arti comune in CF 
Nr Nr cadastral Suprafata Suprafa\a Cote parj;i Cote teren Observa\ii / Referin\e 
crt construita utila (mp) comune 
Al 60894-Cl-Ull . 60,81 8456/1206 0 APARTAMENT COMPUS DIN IRE! 

CAMERE, BUCATARIE, DOUA BAI 
SI HOL 

Certific ca prezentul extras cor<::!spunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest 
birou. 
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actefor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum ;;i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. 
S-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211. 

Data solu\ionarii, 

/H·l\6-2011 

Data e!iberi:lrii, 
_/ I 

Aslstemt Rt=igistra\Tlr, 

om;nNA··flllMITnA UTOIU 

(pamfa $1 semndlwa) 

Document care con tine date cu caracter persona/, protejate de prevederi/e Legii Nr. 677/2001. 

f\eferent, 

(parata ~.i :-cmn5tua,) 

i ,t '. IF ' '' ~-, 
I 

I. 
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Numiir cadastral al terenului Suprafata 

RELEYEU APARTAMENT 
SCARA l:100 

Adresa imobilului 
Moinesti, str.Vasile Alecsandri, bl. E8, sc. A, parter, ap.l 

Carte funciara colectiva nr. 

Cod unitate individua!a (U) 

Exterior blve 

2,00 
1,10 

0,80 
!,10 

Nr. lnciiuere 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

UAT 

CF individuala 

A 
casa scaril 

Denumire lnca1,ere 
Bucatarie 
Camera dezi 
Baie 
Dorrnitor 
Dormitor 
Baie 
Ho! 

Moineiti 

60894-c1-u11 

l,40 
"i;io 

E:ct:erfor bloc 

1,40 

uo 

3,55 

Suprafa\a utila (mu) 
9,97 

15,92 
4,03 

11,61 
9,69 
2,36 
7,23 

SuprafaJa utilii = 60,81 
Mirce ?lglt~!lys!gned Suprafa\a construita = 72,33 . ~ . ·~ R D~te:2021.06.24 Executant 
a USU "'""''

0
''

00
' S.C. TOPOSISTEM S.R.L. 

Recep\ionat 

Bogdan-Mihaita 

Data 
Iunie 2021 

Semnat digital de Bogdan­
Mihaita Pintilie 

/ ·C: 

~,;cs 
: .: ;,..,Ji;, ' 

C, ,,, 
'' 

\';;. ,, 

E 

,-_;·, ?. 

'- r\ • '•g 
' 
. ' 



Numar cadastral al terenului 

Carte funciara colectiva nr. 

Cod unitale individuala (U) 

Exterior bloc 

:.?,00 g 
T.Tif M 

0,80 
T,i.o 

i'l 
0 

Nr. i'ncapere 
l 
2 
3 
4 
s 
6 
7 

Mirce DigltJJlys1gned 

RELEVEUAPARTAMENT 
SCARA l:100 

Suprafata Adresa imobilului 
Moinesti, str.Vasile Alecsandri, bl. E8, sc. A, parter, ap. l 

UAT 

CF individuala 

Bloc 1:7 

'55 

A 
casa scant 

Denumire i'ncanere 
Bucatarie 
Camera de zi 
Baie 
Dormitor 
Dorrnitor 
Baie 
Ho! 

Suprafaja utiia = 60,81 

Moine~ti 

60894-c1-u11 

330 ~ 

3.55 

1.40 
Do 

Exterior bloc 

Suprafata utila (mn) 
9,97 

15,92 
4,03 

I 1,61 
9,69 
2,36 
7;13 

Suprafaja construitil = 72,33 
· L;i 1~:,~ee?.ws 

a R Date;2021.06.24 Executant Data u 5 u 10;42:02<-03'00' 
Iunie 2021 S.C. TOPOSISTEM S.R.L. 

Recep\ionat 

Bogdan-Mihaita Semnat digital de Bogdan­
(v'1ihaita Pintilie 

-, 
- . ,. . 

,1-:,,, 
. -~ ;>' 




