
 

 

 

 

 

                        

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. D1, ap. 13 

 

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

data de 26.08.2021, 

Având în vedere:  

- Referatul de aprobare nr.24627/16.08.2021 al Primarului Municipiului Moinești; 

- Raportul de specialitate nr. 24628/16.08.2021 întocmit de compartimentul Fond Locativ din 

cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinești; 

- cererea nr.23249/03.08.2021 a d-lui Adobri Costel Sorin, de cumpărare a locuinței din 

municipiul Moinești, str. Vasile Alecsandri, Bl.D1, ap.13, având calitatea de chiriaș – titular al 

contractului de închiriere nr. 101/09.05.2019; 

- 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. 25818/26.08.2021 al Comisiei juridice, de disciplină, de muncă, protecție 

socială, protecție copii, turism și sport, avizul nr. 25819/26.08.2021 al Comisiei pentru activități 

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

25821/26.08.2021 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodărie comunală și 

protecție mediu, din cadrul Consiliului Local al Municipiului Moinești; 

În temeiul prevederilor 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.D1, ap.13 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.87/11.08.2021, de către S.C.EVALUĂRI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L, pentru locuința 

compusă din 2 camere și dependințe, cu suprafața construită de 59,51 m2, situată la adresa din str. 

Vasile Alecsandri, Bl.D1, ap.13, 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.D1, 

ap.13, este la data de 16.08.2021 de 81.100 lei, echivalent a 16.500 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. 117 
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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                                                                                         Anexa nr.1 la H.C.L. nr. 117/26.08.2021 

 

 

 

 

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. 101/09.05.2019 Adobri Costel Sorin 

* str. Vasile Alecsandri, Bl.D1, ap.13, 

mun. Moinești, jud.Bacău; 

* 2 camere și dependințe; 

* supr.utilă – 45,25 m2 

* supr.construită – 59,51 m2 

 

16.500 euro/ 

   81.100 lei 
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. \lf,lUARI _ ......... = . 
. ":c"'c•c--... MOBILIARE 
;::;::;,r.UT!aN 

MEMBRU CORPORATIV 
Str. Stirenului, nr.16, ap.16 
localitatea: One$ti, judeful Bacau 
CUI: 211176544 
Telefon: 0740/159292 

ANEXA NR. 2 LA H.C.L. NR. 117/26.08.2021 

Nr.84 din 16.08.2021 

Raport de Evaluare a Proprlt:?tatll lmoblllare 

Apartament situat in munidpiul Moinesti, strada Vasile 
Alecsandri, bl.Dl, sc.A, et.4, ap.13 

PROPRIET AR: MUNICIPIUL MOINESTI 

CLIENT: MUNICIPIUL MOINESTI 

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL MOINESTI 

TIP PROPRIETATE: APARTAMENT 2 CAMERE 

ADRESA: Municipiul Moinesti, strada Vasile Alecsandri, bl. Dl, sc.A, et.4, ap.13 

VALOARE DE PIATA PROPRIETATE ' RON EURO ' I 81.100 16.500 

METODE DE EVALUARE 

1 ABODAREA PRIN PIATA 16.S00EUR (81.100 LEI) 

ABORDAREA PRIN VENIT 17.000 EUR (83.600 LEI) 

· Suprafata: Data: 
Utila: 45,25 mp lnspectiei: 11.08.2021 
Semilogie: 3,62mp Evaluarii: 11.08.2021 
Bm,a: 6,57 1 EUR ~ 4,9158 RON 
Utila Totala: 48,87 mp 

I Construita: 59,51 

Datele, informatiile ~i continutul prezentului raport fond confidentiale, nu vor putea f1 copiate in pa rte sau in totalitate ~i nu vor fi transmise 
unor terti fara acordul scris ~i prealabil al eva luatorului, al d1entului ~i al utili2atorului MUNICIPIUL MOINESTI 



S.C.EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. AUGUST 2021 

CUPRINS 

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII ..................•...•.............................................................................................................. 3 
1.1 ldentificarea si competenta eva!uatorului ............................................................................................................ 3 

1.2 Certificarea evaluarii ............................................................................................................................................ 4 
1 :i !ri@ntifirarGct rli0ntului t.i i.1 oric.itor utiliz:atori desemnati ................................................................................... 5 
14';wp11l!uc1ntii c; 

LS ldentiflcarea activulul supus evaluarii........... . .................................................................................... 5 
1.6 Tipu! Valorii ..................................................... . .................................................................................... 5 
1.7 Data evaluarii ....................................................................................................................................................... 5 
1.8 Data inspectiei si documentarea necesara ........................................................................................................... 5 
1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate ................................................................................................................... 7 
1.10 lpoteze si ipoteze speciale .................................................................................................................................. 7 
1.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare ......................................................................................................... 9 

1.12 Dedc1tc1lie Uu LU11ru1 l!lilJle LU SEV .................................. ·····•··•············ .. ··············· .. ·· .................................. , ..... C) 

PREZENTAREA DAl ELOR .............•........................................................................................................................... 10 
2. l ld~11( rf lull P.d )JI U!JI ll'ld LIi............ ·······················•····--······· ..................... lU 
1..L LJescnerea Juridica .............................................................................................................................................. 10 
2.3 Observatii .......................................................................................................................................................... 10 
2.4 Sarcini/servituti ................................................................................................................................................. 10 
2.5 Asigurare ............................................................................................................................................................. 10 
2.6 Utilizarea actuala ................................................................................................................................................ 10 
2.7 Date despre zona, acces, oras, vecinatati si arnplasare ...................................................................................... 10 
2.8 Dt:c~LI iere leren ................................................................................................................................................... 10 
2.9 Oescriere Constructie .......................................................................................................................................... 10 
2.10 Tip 2partament ................................................................................................................................................ 11 
2.11 Finisaje .............................................................................................................................................................. 11 
2 12 lnstalatii/Utilrtati ............................................................................................................................................... 11 
2.13 Suprafete .......................................................................................................................................................... 11 
2.14 Modiflcari - neconformitati .............................................................................................................................. 11 

.L1l!AllZA PIETEI IMOBILIARE ....................................................................................................................................•.•........... 12 
3.1 Genera!itati ....................................................................................................................................................... 12 
3.2 Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate......... ... . ............................................................................... 12 
3.3 Prezentare generala zona .................................................................................................................................. 13 
3.4 Analiza pietii rezidentiale 2019 - 2020 ............................................................................................................ 13 
3.5 Ana!iza ofertei ................................... , ................................. , ............................................................................ 16 
3.6 Analiza cererii.............. ................................................... . .......................................... ,. .................................... 17 
3.7 Echillbrul pietei ................................................................................................................................................... 18 
3.8 Performanta Garantiei .......................................................................................... Error! Bookmark not defined. 
3.9 Descrierea raportului de evaluare ...................................................................................................................... 19 

EVALUAREA ..................................................................................................................................................................•............ 20 
4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU) ........................................................................................................................... 20 
4.2 Evaluarea terenului !uand in considerare cea mai buna utillizare stabilita ........................................................ 22 
4.3 Abordari utilizate ................................................................................................................................................ 22 
4.4 Abo rd area prin piata ................................................. ._ ........................................................................................ 23 
4.5 Abordarea prin venit ............................................................................................... Error! Bookmark not defined. 

AliEXE: ...................................................................................................................................................•................................. 34 

1.1 Anexa 1- HARTA LOCALIZARE ···-······························· ........•.......................................•.............•........•............ 35 
Anexa 2 - FOTOGRAFII ...............................................•..............................................................................•..•............ 36 
Anexa 3 - DOCUMENTE ALE PROPRIETATIJ ................................................................. Error! Bookmark not defined. 



S.C.EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L 

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII 

1.1 ldentificarea si competenta evaluatorului 

AUGUST 2021 

5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. a fast infiintata in anul 2008 ca si raspuns implicit al 
cererii tot mai 111ari de serviciii calificutc de cvalut1rc In domeniul proprietatilor imobilidre. 

S.C FVAI IJARI IMORII IARF SOI IITION S.R.I. furnizea,a clientilor sai o gama variata de servicii de 
evaluare pentru proprietati imobiliare, bunuri mobile. 

Servidi de evaluare In sectoarele rezidential, comercial1 administrativ, industrial, agricol; 
Servici, de evaluare de bunuri mobile - autoturisme, mijloace de transport speciale, utilaje, 
echipamente, instalatii, stocurl. 

Activitatea de evaluare desfasurata in cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea 

standardelor profesionale de best~practice, standardelor lntcrntltionulc de evcJluarc si 
r0g!i->mP-ntt1rilnr '>PP! lflc E-> 11r1l!c111olf-' 
S.C. EVALUARI IMODILIARE SOLU"I 101,J S.k.L lucredLd In conformrtate cu modelele s1 standardele 
pi of!-'•,l!JI 1<ill-' ,df-' 

0 Asociatia Natronala a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) 

o Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC) 

o Standardele Europene ale Grupului European al Asociatiilor de Evaluatori (TEGOVA) 
S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L este membru corporativ ANEVAR (Asocia\ia Nationala a 
Evaluatorilor din Romania). 

Pentru realizarea rapoartelor de evaluare, echipa noastra se bazeaza pe: 
u O inlelegere adecvati:1 a evolut11lor de pe p1ata 1mobiliara, 
o Tnsusirea elementelor tehnice ale proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile, 
c Experienta vasta fn domeniul evaluarilor. 

Astfel, societatea si-a putut dovedi capacitatea de a furniza seivicii la standarde 
profesionale pentru toate categorii!e de proiecte desfasurate. 
Principalele tipuri de proprietati pe care le acopera serviciile noastre de evaluare sunt: 

c Terenuri, case, vile $i apartamente, 
o Proprietati cu destinatie comerciala, agricola si industriala 
0 Paduri si terenuri agricole 

o Autoturisme, mijloace de transport speciale, utilaje, echipamente, instalatii, stocuri 
etc. 
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1.2 Certificarea evaluarii 

Prin prezenta in !imita cunostintelor si informatiilor detlnute certrficam ca: 
0 Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fast 

verificate in limita posibilitatifor din mai multe surse. 

e Analizele1 opiniile si conr.luziile din rrezentu! raport sunt !imitate numai la ipotezele si 

ipotezele prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre 
personale, flind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 

e Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face 
oblectul acestui raport de evaluare ~i nu avem niciun interes personal ~i nu suntem 
partinitori fata de vreuna din partile implicate; 

0 Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat 
sau persoana afHiata sau implicata cu beneficiarul; 

e R~inU11f-!tnlf-'n f-!Vnlurltrn ului 1111 depi11d~ df-! nid u11 ncord, drdnjarnent snu intelep;ere enre s;:H 

coniere acestula sau unel per!>oc1ne dfllldle .SdU lrriµllt.dle c..u dte.std un !:.llrnulenl tlnanclar 
µe11l! u c..ut1Lluiiill! CJ{fJt imute In cvuluurc; 

o Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar 

legat de finalizarea tranzactiei; 
0 Analizefe si opiniile noastre au fast bazate ~i dezvoltate conform cerintelor din standardele1 

recomandarile ~i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala 

a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

e Evaluatorul a respectat codul deonto!ogic al mesr.:riei sale; 

e La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru 
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si 

are competentJ necesara intocmirii acestui raport. 

EVALUATOR 

MEMBRU 

CORPORATIV 

S.C. EVALUARI IMOBILIARE 

SOLUTION S.R.L 

Berian Corina loana 
Evaluator Autorizat EPI, EBM 

Membru Titular ANEVAR 

' . '.'' . 
"• 

. 
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1.3 identificarea dientului 
si a oricaror utilizatori 
desemnati 

1.4 Scopul lucrarii 

Beneficiarul raportului de evaluare este MUNICIPIUL MOINESTI 
pentru solicitant MIJNICIPIIJL MOINESTI . 
Evaluarea a fast solicitata de catre MUNICIPIUL MOINESTI si 
evaluarea contine toate informatii!e relevante pentru scopul clientului. 
Avand in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, 
cvaluulmul nu si asumo ti:lsµunderea decat fata de client si fata de 
uliiiLdlu1 ul luu a1 ii. 

Prezentul raport de evaluare a fast solicitat pentru vam:are, ca si scop 
al evaluarii, de catre destinatarul lucrari1 MUNICIPIIJL MOINESTI. 
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextu!ui sau pentru alte 
scopuri pentru care nu a fost desemnata. 

1 Ii lrirntifirnrEln nrtivului OrPptul ctP prnpri€'tntc• ;ic;upm proprir-t;itii rPcidrtTtinlf' de tip 

supus evaluarii apartament cu doua car11.ere si dependinte 1n bloc de !ocuintc cu regim 
d~ !ndllirnc !J+4L, ~!Ludl Jn munlt:lplul IVloh1e5:.tl, ~Lt,HJci Vd~ll'= 
Alecsandri, bLDl, sc.A, et.4, ap.13, judetu! Bacau, identificat prin 
numarnl cadastral 60798-Cl-UlS, intabulat in CF 60798-Cl-U15/UAT 
Moinesti in suprafata utila de 45,25 mp, suprafata semilogie de 3,62 
mp, suprafata utila totala de 48,87 mp, boxa 6,57 mp . 

1.6 Tipui Valorii 

1.7 Data evaluarii 

1.8 Data inspectiei si 
documentarea necesara 

Dreptul de proprietate asupra cotei parti comune de 7932/945 din 
suprafata de fo!osinta comuna a imobilului aferent apartamentului. 
Dreptu! de folosinta asupra terenului in cota teren in folosinta de -mp 
aferent apartamentului. 

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este va/oarea de 
piata, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2020. 

Conform SEV 1001 definitia valorii de piata este: 11valoarea de piata 
este sumo estimata pentw core un acUv sou o datorie or putea Ji 
schimbat/a la data evaluarn intre un cumparator hotarat si un 
vanzator hotorat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupo un marketing 
adecvat si in care portile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, 
prudent si Jara constrangere". 
Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 

La baza intocmirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor 
,; datele furnizate de client pana la data de :,·, 0s.;x.n data la care 
sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile 
ipotezele luate in considerare precum ~i valorile estimate de catre 
evaluator. 

lnspectia proprietatii a fest realizata de catre evaluator Berian Corina 
loana in calitate de reprezentant al societatii de evaluare 1n data de 
11.08.2021, in prezenta d-nei Ramona Porumboiu, reprezentanta 
Primariei. 

Au fast preluate informatii , eferitoare la proprietatea evaluata, au fast 
analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa 
evaluarii. Nu s-au rea!i;:at investigatii privind eventualele contaminari 
ale terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu au fast inspectate 
partile ascunse ale clad1c•loi-. 
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1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate 

Sursele de informatli care au stat la baza intocrnirii prezentului raport de evaluare au fast: 

• lnformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; 

o lnformatii privind istoricul amplasamentului furnizate de catre client si preluate din actele de 
proprletate puse la dispozitie de catre client dupa cum urmeaza: 

c: ,C,,ct ,.:iciir1ini5t1·ntiv nr::4/2.S.0G. 1998 cmis de Comidul Loeu! hi1oine5ti, 

c, Hotararea nr. 37 /2(tJJ3.2009 emisa de Cons1uliut Locai f\lloinesti; 

c. lnc'.1e1ere nr. 9752/30.09.2019, 

F:;rr3s rlE Carte Funciara nr. cerere 9752/30.05.2019. 

e Dlrnt•n~.lunl :,l .<,upr <1ft •lt • t:at t' dll nmdu•, l.i ldt •nllfk .11 l' t tmftn 111 tlrn rn r1t•11l..iliiltH t .id.i',ll .ilt• ; 

0 lnforrnatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti 
µJ1 LiclµJnli µc µL:.1lcl imulHIIJtd ::iµecif1rn, infotrrrntu care au fast smtet1zate in anallz:a p1ete1 
imobiliare; 

e lnformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate 
s.a. 

o Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rE!spundere pentru datele puse la dispozitie de catre 
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de 
date incomplete so:u grcsite. 

1.10 lpoteze si ipoteze speciale 

La baza evaluarii stau a serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia 
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii 1 precum si cu celelalte 
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului 
raport de evaluare sunt urmatoarele: 

!poteze 

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documentele furnizate de catre 
utilizatorul raportulul ~I au fast prezentate fara a se intreprinde veriflc§:ri sau investiga\ii 
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este valabil si transferabil, in afara cazului 
In care se specific.3 altfel; 

0 lnformatia furnizata de catre tet1i este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii 
pentru acuratete; 

0 Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau 
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu i$i asuma nicio 
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le 
descoperi; 

0 Noi nu am tacut nicio investigatie $i nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care erau 
acoperite, neexpuse sau inaccesibile $is-a presupus astfel ca aceste pi3fti sunt in stare tehnica 
buna. Nu putem sa exprimam nicio opinie despre starea tehnica a pi3rtilor neinspectate ~i 
acest raport nu trebuie considerat ca ar valid a integritatea structurii sau sistemului clE!dirilor 
si instalatillor; 

• Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementi3rile locale $i 
republicate privind mediul lnconjurator in afarr:i ::::azurilor cfind neconcordantele sunt expuse, 
descrise $i luate in considerare in raport; 

o Se considera ca dezvo!tarea s-a tacut in concordant.a cu proiectul care a stat la baza avizelor 
speciflce, iar calitatea lucri3rilor este in concordanta cu normativele in vigoare, urmi3rit3 fiind 
de organismele autorizate in acest sens; 
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0 Nus-au efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala ~i/sau cele 
din documentatiile avizate urbanistic; 

0 Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si 
restrictiilor urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o 
non-conformitate, descrisa si !uata in considerare in prezentul raport; 

eo Din informatiile detinute de catre evaluator ~i din dfscut1ile purtate cu persoana in prezenta 
care1a s-a tacut 1nspect1a 1mob1lulu!, nu exist~ nlclun 1nd1c1u pr1v1nd exl~ten~d unor 
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea 
proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostmta de efectuarea unor inspe(tii sau a unor 
rapoarte care sa indlce prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase ~i nici nu a 
efectuat investigatii speciale in acest sens. Va!orile sunt estimate in ipoteza ca nu exista a,?a 
ceva. Dad se va stabi!i ulterior ca exista contamini3ri pe orice proprietate sau pe oricare alt 
teren vecin sau ca au fast sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, 
orrn'1tfl ftr putrn durr In ciiminunrPo valorii raportatf'; 

s- Situatia actuala a proprielalii irnobiliare .s.i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii 
mc-todc,lor de cvwlunrc, utilizutc: si a rnodalilalilor de aµlktHr.: n fll~)olot~, µC"lnlru ta v~lurile 

rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabtla a valorii proprietatii in conditiile tipului 
va!orii selectate; 

• Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fast 
rezonabile in !umina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; 

e Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. lntrucat pia1a si condi1iile de pia1a 
C,f' pot c.rhlmba, valoe1rfla pc,tirnadl poate fl lnrorert~ ~au necot1:.1~pur1lcllod1e Id u11 dlt 

moment; 
0 Valoarea proprietatii a fast determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini; 

• S-a presupus ca legislatia 1n vigoare se va mentine ,?i nu au fost luate in calcul eventuale 
modifici3ri care pot sa a para in perioada urmatoare; 

o Suprafetele mentionate au fast preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului 1 asa 
cum sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori 
suplimentare; 

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numa! informatiile pe care le-a avut la dispozitie, 
existand posibilitatea existentei si a altar inforrncmi de care evaluatorul nu avea cunostinta la 
data evaluarii. 

e Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat 
alte opinii si pareri, sustinanad oricare alta va!oare dintre valorile determinate in prezentul 
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un proces de evaluare. 

e Intra re a 1n posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 

e Evaluatorul, prin natura muncii saie, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa 

depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au 
incheiat astfel de in1elegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de 
institutiile de credit care nus-au conformat regulilor prudentiale; 

e Nici prezentul raport, nici pi3rti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fi3ra acordul prealabil al evaluatorului; 

o Orice valori estimate in raport se aplica imobilu!ui evaluat, luat ca intreg ,?i orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fractionate va inva!ida valoarea estimata, in afara cazului in 

care o astfel de distribuire a fast prevazuta in raport; 

• Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice ,; politice de la data 
lntocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i,?i pot pierde 

vaiabi!itatea. 

o Valoarea recomandata a fost determinata strict dm perspectiva situatie! pietei la data de 
referinta a evaluarit situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in 
functie de dinamica economica a pietei, ceea ce ar irnplica reconsiderarea valorii 
recomandate. 
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ipotez.e spedale: 
r Nu sunt. 

1.1:t Rm;trictii do utilizaro, difuzarn Gi publicarn 

AUGUST 2021 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, 
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu 
uzantele din Romania va!orile estimate de ditre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport 
~i Inca un interval de timp llmitat dupa aceasta data, In care conditiile specifice nu sufera modificari 
sernnificative care pot afecta opiniile estimate. 

0µ1t11d evdludlorulu1 Lrebuie analrzata m contextul economrc general cand are lac operat1unea de 
i;vd!Udr@, :cstacJ1ul d<.:1 dezvoltare al p1ete1 1mob11l;irc rclcv;mte ~1 .scopul prczcntulu1 rnport. Uoca 
dt<:!~led ~e 1110Lllfit.d .'!>e1111iirh.nl.iv 111 vli!{JI evNlunlu1ul nu (-!.'Ile-; !l-!.'l~HJtt~nl,il 0(-:tfil l11 li11iilri i11fo11r1t1llilt11 
valabile si cunoscute de acesta la data eva1uart1. 

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul 
clientului si utilizatorului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, 
fie pentru scopul dedarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta. 

1.12 Dedaratie de conformitate cu SEV 

Ca elaborator dedar ca raportu! de evaluare pe care ii semnez a fast realizat in concordanta cu 
reg!ementari!e Standardelor de Evaluare ANEVAR si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in 
prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau 
viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe 

solicitarea obtinerii :.mei ariumite valori, solicitare venita din partea dientului sau a altar persoane 
care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se 
face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de 
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de 
evaluare. 

Metodologia de calcul a "valori1 de piata" a \inut cont de scopul evaluarii, tipul proprieta\ii ,; de 
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020: 

SEV 100 - Cadrul genera! (IVS 100) 
SEV 101 - Termenii de referin\a ai evaluani (IVS 101) 
SEV 102 - Documentare si confirmare (IVS 102) 
SEV 103 - Raportare (IVS 103) 
SEV 104 -Tipuri ale valorii (IVS 104) 
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare 
SEV 230 ~ Drepturi asupra propriet~r~ii imobiliare (IVS 400) 
GEV 630 - Evaluarea bunurifor lmobile 

Glosar 2020 
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PREZENTAREA DATELOR Apart:ament cu douo ca mere si dependinte 1n bloc de iocuinte cu regim de 
2.1 ldentificarea inaltlme S+P+4E, situ at in muncipiul Moinestf., strada Vasile Aiecsandri, 
proprietatii bl.Dl, sc.A, et.4, ap.13, identifrcat prin numarul caciastral 60798-Cl-UlS, 

intabulat in CF 60798-Cl-UlS a UAT Moinesti in suprafata utila de 45,25 
mp, semilogie de 3,62 mp si suprafata utila tota!a de 48,87 rnp, boxa cu 
~uµ1 ardi.d uUlo dC::' 6,57 mp. 

2.2 Descrierea juridica 

2.3 Observatii 

2.4 Sarcini/servituti 

2.5 Asigurare 

2.6 Utlllzarea actuala 

2.7 Date despre zona, 
acces, oras, vecinatati si 
c.mp!asare 

Dr@t:ttu! de. r:•roprlett1t& ;?,£i.1prn cotei p\Turti comune din s:uprafata de 
7932/945 fo!osinta comuna a irnobilului aferent apartamentu!uL 
Dreptui de folosinta asupra terenului in foiosinta de -mp aferent 
apartarnentulul, 

A fast supus evaluarii dreptul de proprietate apartinand: MUNICIPIULUI 
MOINTSTI, c:1:,uµ1 a µ1 uµ1 ieldtli Lle.su i.se 1nc:1i .sm, conform aclelor de 

proprletate ce au tost lnmanate evaluatorllor si care sunt anexate (vezi 
ANEXE). 

-Nus-a pus la dispozitie extras cle Carte funciara la zi. 

f\Ju sunt, 
Evaluarea s-a realizat In ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini. 

La data inspect!el nu am prim it informatii daca apartamentul este asigurat. 

La dala lnspect!ei apattamentul avea dest1nat1e rez1dent1ala fond ocupat de 
ch1rias 

Zona: Proprietatea in cauza este situata in zona centrala a municipiului 
Moinesti, pe strada Vasile A!ecsandri, in apropiere de Primaria Munlcipiului 
Moinesti, Parcu! Central, Liceul Teoretic Spiru HareL Aceasta zona este 
considerata ca fond zona centrala a municipiului Moinesti. 

Cartier: Zona centra!a, in apropiere de Primaria Municipiului Moinesti, 
Parcul Central, Llceul Teoretic 'Spiru Haret. 
Accesul la imobil: se rea!izeaza din str. Vasile Alecsandri, sosea asfaltata. 

Regim de inaltime al zonei: Zona este predominant rezidentiala, cu 
proprletati rezidentiale de tir, blocuri de !ocuinte cu regim de inaltime 
P+4E, cu spatii comercile la parter de bloc. 

Transport public: Proprietatea are acces la caile de transport in comun -
linii de 8utobuz (la cca 50 m). 
Puncte de interes si vecinatati: 

Proprietatea benef1ciaza de invecinarea Pnmaria Municipiu!ui Moinesti, 
Parcu! Central, Liceu! Teoretic Splru Haret, 
Vecinatati directe: blocuri de locuinte P+4E 

2.8 Descriere teren Teren in folosinta in cota tE-~ren parti comune de 7932/945 aferent 
apartamentu!ui. 

2.9 Descriere Constructie Anul constructiei: 1971, conform informatii proprieta!·. lmobilul nu se afla 
pe llsta irnobilelor cu rise seisr:1ic. 

Regim de inaltime: lmobi1 1;! zre reglm de ina!bme S+P+4E, fara spatii 
comerciale la parter. 

Finisaje exterioare: Aspectu! exterior al imobilului este bun, cu finisaje 
medii. 

Structura; Fundatli continue din b.a. cadre din b.a, 1 cu inchideri perimetrale 
din p1·efabrlcate si BCA. Cladirea este prevazuta cu acoperis tip terasa. 

Utilitati: lr'nobi!ui de tip bloc este racordat la reteaua locala de utilitati 
curerrt eiE:::ctric apa, cana!izare, gaze si energie electrica. 
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2.10 Tip apartament 

2.11 Finisaje 

2.12 lnstalatii/Utilitati 

2.13 Suprafete 

2.14 Modificari -
neconformitati 

Apartament cu doua cvmcre, scmidccomondat, s1tuiJt la eta ju! 4/S+P+4E. 

Apartamentul prezinta fo,isaje inferioare. 
Pardoselile sunt din parchet din lerr,n ln camete, gres1e 111 llol, bucatarie si 
[;u1e, LLigivve!i vv1 iii t../JIIH.~H.: ::al l1ul, µr...:ir.:Li µldLuli cu fdlunlu i11 Uuculu1ie :ii 
baie. Pe peretii din hol si sufragerie sunt infl!tratii, necesita renovari. 
Tamplarie: Tan1plaria exterioara este realizata din lemn ce!ular, cu geam 
normal. Tamplarie interioara din IVIDF. Usa exterioara meta!ica. 
Electrice:-instalatii electrice iluminat, curenti slabl, cantor electric 
Curentl slabi (internet, cabiu, telefonie} 

lncalzire: -1nstalatii termice 1 incalzrre pnn centrala termica pe gaz de 
nrortamPnt 
Sdnildre ~Aµd-tdrtdl:- iti::ildidtli ::ii cuntlucle ::.dnildre runctionale, ob!ecte sl 
armatun ~an1tare prnzE'lntf?, ,;tore> huna 

Gaz: instalati1 de gaz existente, contor gaz. 

Conform releveu avizat ANCP!: 
Suprafata utila: 45,25 mp 
Suprafata semilogie : cca 3,62mp 
Suprafota totala: ~8,87 mp 
Suprafata boxa: 6,57 mp 
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ANAL!ZA PIETEI IMOBILIARE 

3.1 Generalitati 

AUGUST 2021 

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a 
cfoctucJ trdnzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor 

bunuri, cum sunt baniL O serie de caracterlstici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele 
Lunui ilor SiJLI scrv1ciilor. riccarc proptielatc imobili1:Hc:1 e~te unica iar amplasamentul sau este fix. 

P1etele 1mobiliare nu sunt p1ete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioncaza oste 
relativ mic1 proprietatile imobiliare au va/ori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea 
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea venituri!or, schimbarea nivelu!ui salariilor, numarul 
de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumu! creditului care 
poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se 
cumpara cu ban ii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pletele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
1eglernenlnr1le ~uvernnmenlnle ~i lotdle. Cerered ~l oferta de proprletatl lmoblllurc pot tlndc cutrc un 
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarcori atins, cxistand intotcleauna un detdldj i11t1e 
u:1~1e ~I ufe1 ld. Ofet ld µe11Ltu u11 c.111u11ill LIµ Lil! Lt!I etc ~t! Ll!..!lVullu gll!U lt.11 uillitud pudll' ',d ',t' 1r1udlfh (' 

brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supr;:ioferta sau exces de cerere si nu echilibru. 
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au 
loc in mod frecvent. De muite ori, informatii!e despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu 
sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin 
lichide side obicei procesul de vanzare este iung. 
Orltnrtt;:i tutumr ~rpc;tnr fartnri rnmr,nrt;:imPntul [liPtPlor imnhili;:irp pc:;tp rllfkil rlP prPVi7ionat. Sunt 
irnpmtante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de 
factor! endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoi!e, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si 
varsta partiC!pantilor la p!ata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, 
:oe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, 
agricole, speciale). Acestea, la randul tor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite 
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii. 
Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru 
investitiile imobiliare. 

3.2 Piata imobitiara specifica proprietatii evaluate 

In cazul proprietdtfi evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat a serie 
de factori, incepiind cu tipul proprietOjii. Aceasta este a proprietate imobiliara de tip rezidentia/ -
Apartament cu doua camere in imobil de locuinte colective de tip bloc, strada Vasile Alecsandri, Zona 
centra/a a municipiului Moinesti. 
Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane fizice cu 
venituri medii. 
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobi!iara specifica se defineste ca fiind piata 
proprietatilor imobiliare de tip apartament cu doua camere, piata a carei arie geografica se poate 
defini ca fiind Zona centra/a a municipiului Moinesti. Jn anoliza acestei piete am investigat aspecte 
iegate de situatia economica Ia nivel local, comportamentul participantilor la piata, trenduri ale 
ultimilor am, cererea spec1fica si oferta competWva pentru fipul de proprietate delimitat. 
Zona este Zona centrala a municipiului Moine.sti ,preponderent rezidentiala, vecinatatile 
reprezentand proprietati rezidentiale de tip b/ocuri de locuinte. 
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3.3 Prezentare generala zona 

Moine~ti este un munic1piu in judetul Bacau, Moldova, Romania, format din localitatile 
componente Gazane ~i Moine$t1 . 
f\1unicipiul se afl3 111 paite;:i de nord-vcst <.1 judctului, pc rn;:ilurilc T,lZIJului SJrat ~i .:ilc aflucntului 

zico&tui::i, p5r5ul G5zu. Ecte ctr~b2tut ciE> io,;@~u~ m1\inm1rn f)N7G, rare ii lenga srre surlMvest 
de Comane;t, (unde se termina 1n DN12A) si spre est de Badiu (unde se termina 1n DN2). Din acest 

drum, la Moinesti se ramifica s□seaua judeteana DJ117, care duce spre sud-est 
la Poduri, Berzunti $1 Livezi. 

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Moine?ti se ridica la 21. 787 
de locuitori, in scadere fata de recensami3:ntul anterior din 2002, cclnd se inregistrasera 
24.210 locultori. 111 Majoritatea locuitorilor sunt 1orn2rii (88,98%), cu u 111l11u1ilale de romi (5,09%). 
Pentru .S,65% din populat1e, apartenenta etnica nu este cunoscutaY-1 Din punct de vedere contes1onal, 

majoritatea locuitorilor sunt ortodoc$i{87,04%), dar exista ;;i minorit3ti de romano-cato!ici(4,87%) 
~I l'Jt!tlllt:u~ldll (1,5~\,), l1e11lru !,,/~\, t.J111 µuµuldUu, 11u t!bll! LLl!!Ui.LULJ Jµ,11 Lu11y11~,,_1 LU!lf1J1,iu11~1!~. 

Zona ora$ului Moine?ti dispune de resurse naturale precum petrol, gaze naturale, sare $i material 
lemnos. Aflat la interseqia dintre Carpatii Orientali $i Subc.arpati, municlpiul Moine?ti se caracterizeaza 
printr-o a?ezare colinara strategica ce a perm is dezvoltarea unui ora? imp3rtit in mai multe zone 
principale: centru (strada Tudor Vladirnirescu), Lucacesti, Vasaiesti, Hangani, Micleasca, Magura. 

Moine?ti a cunoscut o perioada de inflorire economica In perioada 1950-1980 ca urmare a dezvolti:irii 
extractlel petrolulul. 

3.4 Analiza pietii rezidentiale 2021 

P1ata rezidentia!a In mare!e ora?e a mers cu motoarele tu rate aproape de maximum in 2020, In ciuda 
dificulti:itilor cauzate de criza sanitara $1, implicit, in ciuc.ia climatului economic de incertitudine. La nivel 
national, numarul locuintelor livrate in 2020 pare ca a ajuns la un nou record, iar numarul de tranzactii 
imobiliare s-a majorat comparativ cu 2019. Bineinteles ca; lntr-o prim a faza, dedan?area crizei sanitare 
a avut un impact negativ asupra pietei rezidentiale, lnsa ultimele luni ale anului trecut au adus o 
irnbunatatire genera la in materie de achizitii imobiliare, iar preturile au ramas relativ stabile. 

Un fapt constatat cu interes In 2020 a fast dezvoltarea tot mai organizata a segmentului middle market 
al pietei rezidentiale. Dorinta cumparatorilor de a locui In spatii mai mari, in contextul muncii de acasa, 
cre?terea veniturilor ,?i reducerea dob§nzilor au fa.cut mai accesibila achizitia unei locuinte noi din 
aceasta categorie, Asta in conditiile unui avans anual al preturilor locuintelor de aproximativ 2-3%, 

indic5nd o cn~~tere s5nE!toasa a pietei. 
Pentru 2021 se preconizeaza continuarea unor proiecte rezidentiale de anvergura, unii dezvoltatori 
av§nd planuri de lansare a unora noi; cum anume se var concretiza aceste planuri depinde de conditiile 
generale de piata, dar ?i de facilitEltile pe care statul roman ar trebui sa le acorde pentru lncurajarea 
pietei rezidentiale - cum arfi majorarea plafonului pentru aplicarea cotei red use de TVA. Climatul 
macroeconomic ?i evolutia pandemiei COVID-19 var fi pnncipalii factori care 1$i var pune amprenta 
asupra nivelului de lncredere al potentialilor cumparatori, influentandu-le decizia de achizitie. 
Preturile solicitate au crescut cu 3,5% in 2020, un ritm mai scazut decatin 2019 
De?i in primul trimestru din 2020 ritmul anual de cre?tere al preturilor solicitate pentru propriet3tile 
rezidentiale s-a majorat la aproape 9,5%, efectele pandemiei s-au resimtit, totu?i, In urmatoarele doua 
trimestre, Abia in ultimele trei [uni am lnregistrat din nou o cre?tere de 1,9% a pretului cerut pentru 
proprietatile reziden\iale, in comparatie cu trimestrul anterior, astfel ,neat diferenta fata de anul trecut 
a ajuns la +3,5%. Preturile au crescut pe segmentul nou (unit3tl v§ndute direct de catre dezvoltatori), 
cu un ritm anual de 5,7%, in timp ce pe segmentul existent (proprietElti revi3ndute), preturile cerute au 
stagnat, 

Si nt111u! de cre?tere al preturilor de tranzactionare este mai lent: cele mai recente date publicate de 
lnstitutu! National de Statistica (INS) releva, pentru al ti ei!ea trimestru din 2020, o cre~tere a nu ala de 
2,3% (comparativ cu 6,6% in trimestrul al doilea, respectiv cu 8,1% in primele trei !uni din 2020), In timp 



S.C.EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. !AUGJS1 2021 

ce media europeana a fost de 5,2%. 
Cererea se mentine ridicata pentru achizitia de locuinte in marile ora~e 
De,i in u,oara scad ere fa\a de 2019, de la 482.000 de poten\iali cumparatori, cererea pentru achizi\ia 

de apartamente $i case in cele $aSe ora$e mari ?i-a revenit gradual odata cu ridicarea restrictiilor $i a 
atins 455.000 de potentiali cumparatori in 2020. Din estimBrile noastre, cererea potential§ este de 
patru nri mai mare dec5t ofortn de proprictati rezidentiale, at§t pe piata noua, cat $i pe r.r.i (>Xist0nt5. 
Numarul de imobile v3ndute In )020 la nivel national a fast cu 11,6% mai ridicat decflt in anu! anterior, 

depa,ind 600.000 de proprieta\i. Din acestea, 123.000 au lost unita\i individuale. Bucure,ti ,i jud. llfov 

au ram as pietele cu cea mai intensa activ1tate de tranzactionare, 27% din proprietatile la nivel national 

fiind vandute aicf. Peste 50% din imobilele achizitionate la nivel national sunt in Bucure?ti ?i judetele 
llfov, Cluj, Bra,ov, Timi,, Constanta, la,i. 

Se mentine interesul crescut pentru achizitii de terenuri, case ~i apartamente cu gradina in zonele 
periurbane. 

De~i ~eg1ne11lul rnolorltar cie r.autarl 'i'n prlnrlpalele ~ase 1uctf'tP 11 rprre11nta apartamentele, totuii, 
lnc.epdnd cu luna aprilie a anulu1 trecut, s-a evidentiat in mod clar interesul crescut pentru achizitia de 

CJSC' ~i tcrcnuri pcntru constructii, 'In zonclc pcriurbJnc Jlc marilor or.ii;;P. fn RururP5ti 5i jurlt:::itul lltov, "in 
!unile In care interesul general pentru achizitia de apartarnente era in sci3dere, tot mai multi 
cumparatori cautau apartamente cu gradini3 la parterul blocurilor. in judetele Prahova ?i Bra?OV, zone 

cu potential turistic, s-au inregistrat cre?teri cu peste 50% ale cererii pentru achizitia de case ?i terenuri. 
Sectorui constructiilor rezidentiale a ie~it mai puternic din criz8 

Cei mai important] indicatori din sectorul construq:iilor au lnregistrat cre?teri In 2020, daca ne 

rnrnrti=im la intPrvnlul ,:;imih:ir rlin /01 q fn rrimPIP nnui=i hml n!P antJlui trf'r.ut au fn,:;t fln.:ilitatf' 48.4qo 

locuin\e, in cre,tere cu 2.053 fa\a de perioada s1milara a anului precedent (potrivit INS). De asemenea, 
date le oflciale releva ca In primele unsprezece !uni ale anului trecut volumul lucrari!or de constructii a 

crescut cu 16,7% (serie bruta), fata de aceea?i perioada a anului anterior. in pofida celor doua luni de 
blocaj, marii dezvoltatorii au continuat constructia ,?i livrarea loculntelor, lnregistr§nd vanzari peste 
a,teptari in 2020. 
Cererea scazuta ~i supraoferta mentin presiunea asupra preturilor de lnchiriere 

Pia\a inchirierilor din cele ,ase mari ora,e a fost mai ofertanta in 2020 decal in 2019: peste 74.000 de 

apartamente ,?i case au fast scoase la inchiriere, fati3 de 56.000 In 2019, reprezentand o cre?tere de 

peste 30%. Estimi3m ca, la sf§r?itul anu!ui trecut, unul din cinci apartamente disponibile spre lnchiriere 

In Bucure?ti era ocupat, in timp ce, lnainte de declan?area epidemiei, raportul era de unul la ?ase. fn 

2020, proprietarii din Capita la au scazut chiria solicitata cu o medie de 6% pentru apartamentele cu 

doua ?i trei cam ere, ?i, respectiv, cu 8% pentru garsoniere ?i apartamentele cu patru camere. 

"Credem ca anul 2021 va ramane plin de provoc3ri pentru investitori 1 in conditiile cre?terii preturilor de 
vanzare ?i sc.aderir rhiriilor din anul anterior. La oferta existenta se var ad3uga !ocuintele noi, scoase 

pentru prlma data la lnchiriere, parte din unitatile livrate In 2020. fnchirierile pe termen scurtl?i var 

reveni doar dupa reluarea turismului local ?i international ?i a c31.3toriilor de afaceri.,, (Dorel Nita Head 
of Data and Research, lmobiliare.ro). 

Daca eel de-al treilea trimestru din 2020 a lost caracterizat de revenirea la (o oarecare) normalitate 

dup,3 starea de urBenta instituita in contf'xtul C:OVID-19, piota rezidentiala s-a lnscris, Jn mod evident, 

pe o traiectorie ascendenta in ultimul pi3trar al anului, In Ciuda mentinerii unor masuri restrictive. in 

acest context, datele centrallzate de Analize lmobiliare reieva ca, In perioada octombrie-decembrie, 

preturile solicitate pentru propriet,3tile rezidentiale din Rornania (apartarnente1 dar ?i case) au 

consemnat un avans de 1,9% comparativ cu trimestrul precedent. Spre comparatie, in cele trei I uni 

anterioare, pretentiile vanzatorilor de locu.inte lnregistrau un avans U?0r, de 0,3% mai exact, dupa un 

recul de 1,7% resimtit in al doilea trimestru din an. Cu alte cuvinte, preturile locuintelor s-au diminuat 

strict pe parcursul starii de urgenta, cata vreme restrictiile de circulatie au afectat cererea ?i au ridicat o 
serie de dificult,3ti In procesul de concretizare a unei tranzactii imobiliare. Dupa trecerea la starea de 

alerta, insa, preturile s-au stabilizat, iar ulterior ?i-au reluat In mod vizibil cre?terea. in ceea ce prive?te 

valorile de tranzac\ionare ale iocuin\elor din Uniunea Europeana (UE), cele mai recente date publicate 

de Eurostat releva, pentru al treilea pi3trai din 2020, un avans de 1,4% comparativ cu trimestrul 

anterior $i, respectiv, unul de 5,2% fata de aceea~i perioada a anului trecut. Statrsticile pentru Romania 

lndica, pe de alta pa rte, o scadere de 2,6% comparativ cu tr1mestrul anterior, in vreme ce diferenta de 
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pret !a 12 !uni a fast una pozitiva, cifr§:ndu-se la 2,3%. Astfei, scaderea mai accentuata a preturilor de 

vanzare comparat1v cu cele de listare poate indica disponibilitatea mai crescuta a v§nzatorilor spre 

negoc1ere 1mediat dupa ie$irea din starea de urgenta. 
,,Dupa tendinta de stabilizare din T3 2020, pre\urile solicitate pentru locuintele din Romania au revenit 

pe o traiectorie ascendenta In ultimul patrar al anului - fapt ce trebuie corelat, desigur1 cu evolutia 
cereril din piata." 

EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIAI.E 
Data fiind inertia ce caracterizeaza1 In general vorbind, piata imobiliara, este, desigur, de remarcat ca 
situatia generala creata de COVID-19 a avut ca efect, prac.t!c, un singur trimestru de scadere a preturi!or 

solicitate pentru proprietatile rezidentiale. ca !ucrurile ?i-au revenit rapid In contextul dat o arata ?i 
faptul ca stabilizarea din T3 2020 a fast urrnata, rapid, de o reluare a tendintei ascendente a pre\urilor. 

De altfel, marja de cre,?tere din ultimul patrar al anului trecut este perfect s1milara cu evolutiile 

trimestriale consemnate In conditii norm ale de piata: un avans anual asemanator1 de 1,94%, a mai fast 
inregistrat In T3 2017, chiar daca acest indicators-a apropiat de - ?i chiar a dep3?it - pragul de 3% In 

ultirnele douii trimestre din 2019. ln ceea ce prive,te diferenta anuala de pre\, un alt indicator 

important pentru piata rezident1a!;:t de notat ar fi ca aceasta a ajuns, In ultimul trimestru al anu!ui 

trecut, la o valoare de +3,5% - ceea ce marcheaza un decliro de circa un punct procentual fata de 

trimestrul anterior, cand se sltua la +4,6%. Oe?i aceasta este una dintre cele mai mici valori lnregistrate 
In ultimii ani, de notat ar fi ca un nivel similar, respectiv 3,53%, a mai fast atins In trimestrul al doilea 

din 2019, deci 1n conditii norrnale de piata. 
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3 .5 AnaHza ofertei 

Pe p1ata irnobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru 
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta 
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit lac indica gradul 

de raritate a acestui tip de proprietate. 
ln concordanta cu estimarile Anali2e lmobiliare din i;1ecedentul raport de piata, oferta totala de 
proprietati rezidentiale disponibile spre vanzare In c~ie sase marl centre regionale ale tarli 
(apartamente s1 case construite lnainte de anul 2000} a cunoscut, trimestrul trecut, o scadere 
importanta comparativ cu perioada similara din 2018. Este vorba, mai exact, de un recul anual de 
11,6% valabil la nivelul oraselor anali2ate, o tendinta descendenta la acest capitol putand fi observata 

in fiecare dintre acestea. 
in ultimele 12 !uni, eel rnai mare declin al ofertei, in cuantum de 24,7%1 a avut loCln Constanta aici fiind 

scoase la vanzare, trimestrul trecut, doar 1020 de proprietati rezidentiale; o scadere importanta, 

anume -20,4%, a avut lac si In Brasov, unde pe piata au existat 940 anunturi. Pe urmatorul lac in topul 

scaderilor de oferta se situeaza Bucurestiul (·12,1%, pana la 6.620de oferte), urmat de Timisoara (· 

8,2%, pana la 2050 de oferte) si Cluj-Napoca (-2,7%, pana ia 2.410 de oferte). Scaderea anuala a ofertei 

a fast generata, in buna pa rte, de diminuarea numarului de proprietati nou-introduse pe piata: acesta a 

fost, comparativ cu primul trimestru din 2019, cu 13,9% mai mic in marile orase ale tarii. si de data 

aceasta, tendinta descendenta poate fi observata In toate orasele analizate, incepi3nd cu Constanta (-

31,8%) si continuand cu Brasov (-26,8%), Bucuresti (··17,9%), Timisoara (-13,6%) si, respectiv, lasi (· 

4,8%). Si in cazu! ofertelor nou-introduse pe piata, C=ipitala ocupa, in mod firesc 1 primul lac In 

dasamentu! marilor centre regionale, cu un total de 3470 de anunturi noi In primul trimestru din 2020, 

aceasta cifra echivaleaza cu mai bine de 45% din totalul de 7690 oferte noi existente la nivelul tuturor 

acestor centre regionale. Cu un stoc de 1.500 de anunturi noi, Cluj-Napoca se situeaza pe urmatorul lac 

In clasament, la o distanta rezonabila de Bucuresti, orasu! de pe Somes fiind urmat de Timisoara (990 

de ofe11e), lasi (660), Constanta (540) si Brasov (530). 
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Oferta pentru zona Moinesti 

In zona analizota, oferta de /ocuinte de tip apartamente de doua camere consta in apartamente situate 
in b!ocuri construite in perioada de dupa 1975, avand suprafete cuprinse in intervolul 51 -60 mp cu 
finisaje inferioare, medii si superioare situate la eta;e intermediare si parter/uftimul etaj. Oferta este 
medie. 

3.6 Ana!iza cererii 

Pe pietele imobiliare, cererea reprezlnta numarul dlntr-un anumit tip de proprietate pentru care se 
manifesta dor!nta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de 
timp. Pcntru CiJ pc o piuta imobiliara ofo1ia se ajusteaza incet la nivelul si tipul cere1 ii, vc:1lm1re 
µ1 uµ, leldlllu1 l111de Sd VdileLe dliecl cu sd1hnbarlle de cerere, fllnd astfel lnlluentata de cererea 

curenta. CE'rerea poate f1 analiLala sub cele doua dimensluni ale sale: calitativ si cantitiJtiv. 
Dul.Jd11Li!e l.idltLdl!::: dLI ~LdLUL rdLd Ue µe1iudtld t.!e t.li11dilile Lie uiLd i11~d µulilil.ile l.idnLd!e Lie i111µrur11ul 
au ramas conservative, ambele atectand evolutia cererii pentru unitati rezidentiale. 

De regula, cumparatorii isi seteaza preferintele de zone rezidentiale in functie de punctele de interes 

(locu! de munca, zona in care locuiesc momentan, sco!i sau gradinite, zona unde au prieteni, rude etc.) 
si existenta metroului si a unui pare in apropiere. Toate aceste lucruri trebule luate in calcul, in special 
accesu! la metrou sau alte mij!oace de transport, dupa caz. 

Ded~e111e11ed ~unl ltnµu1tdnle ~1 LdTdt:Leri~llc1le L.uner. CXi~ld L.une linbtile ~i L.une tdU rarnale, zone 

aerisite si zone aglomerate. Fiecare zona in parte are aspecte specifice, pe care doar specialistii le 
cunosc, asa ca ar fl ideal pentru cumparatori sa se informeze asupra zonei inainte de a face o achizitie 
acolo. 

rndiferent ca vorbim despre zone de pe ~egmentul middle/low sau despre zone premium, pozitionarea 
1mobi!ului 1ntotdeauna este importanta si influenteaza foarte mult nivelul de contort. De regula, 
imobHele b111e pozitionate sunt acelea aflate in imediata apropiere a metroului, a parcului sau chiar cu 
vedere spre pare. txlsta, totusi, zone in lasi unde perirnetru! preferat de cumparatori este dat de alti 
factori, care difera de la o zona la alta. 

Principaluf aspect care trebuie luat in considerare este anul de constructie al blocului. In lasi exista 
rnulte blocuri construite inainte de cutremurul din 1977, nu doar in zona centrala, ci si in zone 

sem1centrale, precum Alexandru eel Bun sau Podu Ros- Cantemir. Apoi, numarul de etaje este un alt 
aspect relevant. In cazul blocurilor noi, in spec1al pe segmentul mediu-plus sau premium

1 
apar si alte 

aspecte relevante, precum existenta une1 parcari amenajate, a unei boxe si a unui sistem de Securitate. 
Desi pare mai putin important, in cazul apartamentelor, urmarim si etajul la care se afla acestea. De 

regula, cumparatorii prefera etajele intermediare, in special pentru apartamentele construite inainte 
de anul 2000. Pentru segmentul premium, cele mai cautate sunt etajele superioare

1 
deoarece ofera o 

vedere mai buna. 

In cazul caselor, cumparatorii sunt atentl la structura acesteia. De asemenea, poate fi important daca 
acestea sunt de tip duplex sau nu si, evident, numarul de camere. In cazul apartamentelor, dincolo de 

numarul de camere 1 este important de urmarit impartirea acestora, daca sunt decomandate sau 
semidecomantate. 

Numarul de bai este un alt aspect relevant. La un apartament de 3 camere, este de preferat sa existe 
doua bai. Pentru apartamentele vechi, balconul conteaza foarte mult, atat tipul acestuia 
(inchis/deschis), cat si suprafata sa. lmportanta terasei creste pentru apartamentele noi. 

fmportanta ese si existenta spatiilor de depozitare. Important este, in cazu! apartamentelor vechi, daca 
apartamentul necesita sau nu renovare. Unii cumparatori chiar isi doresc un apartament pe care sa-1 
renoveze dupa bunul lor plac, in timp ce altii prefera locuinte cu imbunatatiri. In ceea ce priveste 
locuintele noi, cumparatorii si clientii actual! sunt atenl! si lo calitatea finisajelor 

Suprafata uti!a conteaza enorm indiferent de tipul de !ocuinta. Aici trebuie sa existe un echilibru
1 

iar 
suprafata sa fie adecvata nevoilor cumparatorilor. Pe segmentul mediu-mediu plus, o suprafata utila de 
70-80 de metri patrati la 3 camere este suficlenta si exista apartamente vechi cu o astfel de suprafata, 
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in majoritatea zonelor centrale, semicentrale si mediane. Pe segmentul premium, suprafata poate 
creste pana la o medie de 100 de metri patrati, in blocuri noi. Pentru apartamentele de 2 camere 
suprafata utila este de regula intre 40 - 60 mp. lar pentru apartamente cu o camera o suprafata utila 
intre 25 - 40 mp. 
Vederea locuintei este un aspect tot mai relevant pentru cumparatori, care influenteaza destul de mult 
va!oarea sa. In primul rand, recomandam ca apartarnentul sau casa sa aiba o vedere libera. ln 
Ultracentru, de pilda, majoritatea locuintelor noi au vederi obturate. 11 ln cazul apartamentelor, 
recomandarile pentru un anumit tip de vedere, pe fata sau pe spate, depind de tipul zonei si, deci, 
difera foarte mull. Ca un aspect general, in cazul blocurilor situate pe bulevarde aglomerate, 
recomandam vederea pe spate, pentru a evita zgomotul. lndiferent ca vorbim despre case sau despre 
blocuri (noi sau vechi), calitatea constructiei este un aspect care ar trebui verificat inainte de a lua 
decizia de achizitie. In cazul blocurilor construite inainte de 2000, se prefera structura monolitica, dar 
Pxista si multe alte tipuri de constructii care sunt foarte rezistente, inclusiv prefabricatele. 

Cererca in mundpiuI Moincsti 
Anu! acesta, piata imobiliara a prins din nou curaj ~i o confirma cererea tot mai mare. Tn la?i, mai ales, 
cumparatorilor le-a revenit increderea ?1 au reTnceput ach!z!tllle ind din taza de proiect. 
Din ce In ce mai multi cumparatori au din nou lncredere1 angajeaza un avocat sau un consultant 
comercial ~i l?i asuma p!ata unui avans pentru achtzitia apartamentului In faza de proiect, fie ca e doar 
pe plan,a sau la nivel de fundatie. 
Cre?terea interesului pentru achizitii a fast tnsa stimulat de programele de creditare in lei, dar $i de 
cumparatori care au avut economii ?i au vrut sa dob§ndeasca o proprietate. 
Pr imd Cdsd d sus~inul ~i a fusl una din barierele care stopat sdde!rea preturilor. [ste un utribut ul 
rom§nilor dorinta de ach1zitle imobiliara, spre deosebire de alte piete unde apetitul pentru cumpi3rare 
este mai scazut fata de eel de lnchiriere. 
Potrivit consultantilor imobiliari, ce!e mai multe cereri vin din partea cuplurilor tinere. Familiile tinere 
sunt cele care sunt mai active. 
Data fiind diversitatea cumparatorilor, cu varse de !a 25 !a 50 de ani, mai toate zonele ?i tipurile de 
apartamente sunt cautate. Potrivit date!or din piata, constructiile de locuinte au crescut cu 60% fat§: de 
perioada de criza, iar tranzactii!e cu 30%. 

In ::,ona anaff::,ata cererea de /ocuinte vine din partea persoaneior fi::ice cu -.·enituri medii. Cererea este 
mai mare pentru imobile cu supra(ete cuprinse intre 5 L!JJJ2. si 60 mp. 
fn general. cererea de locuinte in ::ona este medie. 

3.7 Echilibrul pietei 

Dezechilibru in favoarea cererii fiind o piata a cumparatorilor. In opinia noastra, tendinta se va mentine 
si in viitor. Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul 
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, 
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe term en scurt depinde de 
schimbarile !a nivelul caracteristici!or populatiei existen::e si de veniturile sale, in timp ce pe termen 
lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare. 

Piata rezidentia!a a fost tot mai efervescenta in ultimii dol ani, atat din punct de vedere a! tranzactiilor, 

cat si al preturilor la locuinte. 
fn zone anoJizata pteturife apartamente/o( fa oferta sunr in intervaful 412-SOOeur/mp util, vaforile de la 
Jimito suoerioare a intervolufui fimd oem:ru aoartamentefe cu suprafete ma1 !nici sf cu finisaie med ii sou 

cu carocteristici suoerioare (locolfzare mai buna h cadrul zoneiJ. 
Chiriife apartamentelor cu douc s' rrei comere Jr! zono anoi:zato sunt :::up.•·insc in.:re 183 eL''-/iuna si 250 
eur/funo in functie de ioca!1::cre i~ codru! zone, s. o·otori suo!imentare 
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Proprietatea analizata este un apartament cu doua camere. cu finisa;e inferioare, situat in zona 
centrafa a municipiului Moinesti si estimam ca are o /ichiditate medie, necesitand o perioada de 
expunere pe piata de 9-12 luni. 

3.9 Descrierea raportului de evaluare 

Rapo11ul a fost structurat dupi3 cum urmeaza: 

o Sinteza evaluarii - care cuprinde informatiile sintetizate ale raportului si valorile juste estimate; 

• Tcrmcnii de reforinta ai evaluarii -Aspecte generale - in care sunt prezcntatc at5t obicctul 
evaluarll cat ,1 prlnclpalele elemente cu caracter specific Cdt e dell11illed,a 111udul de auur dare al 
evalui3rii; 

• Descrierea datelor - in care este prezentat activului evaluat; 
e Evaluarea- contine aplicarea metodelor de evaluare; 

a Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate In raport; 
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4.EVALUAREA 

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU) 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti3 alternativa de utilizare a proprieti3tif selectata din diferite 
varlante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplici3rii 
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucri3rii. 
\l,:i!oarcJ de piJ\J ,1 unui c1ctiv Vd rdlecta cea mai buna uti!izare a acestuia. Cea mai buna utilizare este 
uti117r1r0c1 unui ;irtiv rc1r0 H mc1ximi7r,17il rntrnti,dul 5i c:;,r0 0c;tr roc;ihllil, prrmisa IF.gal )i fozabili:i 
financ.iar. 
Cea mai buna utilizare ~ este definiti3 ca utilizarea probabili3 In mod rezonabil ?i justiflcati3 adecvat, a 
unu1 teren liber sau a unei proprieti3tl construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de 
vedere flzic, permisa legal, fezabi!a financiar ,?i din care rezulta cea mai mare valoare a proprieti3tii 
imobiliare. 

Lea mal bunil ut!llzcJre cstc .inJllzcJtd uw;;il in unu din urrntitoun.1lt• r;ttuo~fl• 

A) cea mal buna utilizare a terenulu1 lrber sau considerat a ti llber 
R) rN1 rnnl bun~ lltlllrnrf r1 prrirrlf-ltntll rn filnrl r0n\truitH 

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea In considerare a urm3toare!or cerin\e: 
a] utilizarea sii fie posibilii prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cGtre participantii de pe 
piatii; 
b} utilizarea sii fie permisii legal, fiind necesar sCI se ia ir1 considerare orice restrictii in utilizarea activului, 
de exemplu, specificatiile din planul urbanistic; 
c} utUizarea sci fie fezabi/CJ financiar, avOnd In vedere dadi o utilizare diferitO, care este posibi/6 fizic -?i 
permisi/ legal, va genera profit suficient pentru un part!cipant tipic de pe piatii, mai mare decdt profitul 
generat de utilizarea existentO, dupO ce au Jost luate In ca/cul costurile conversiei la acea utilizare. 

Din analiza dreptlllui de proprietate a terenului in cele doua ipoteze ,,teren considerat liber11 sau 
,.propnetate construita" cerintele 1 si 2 a analizei CMBU -permisibilitatea legala si posibilitatea fizica 
considerata rezonabila - reduc optiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza ,,proprietatii construite", 
iuand in considerare ca terenul aferent proprietatii este u cota indiviza din terenul aferent imobilului 
di.': tfp bloc, precum si scopu! evaluarH. 

Cea rna! buna utilizare a proprietatir ca fiind construitJ l:-'::;t0 caracteristica utillzari! care trebuie sa fie 
realizata pe o proprietate prin prisma consuuctiilot exl~T<?-nle sl a celor ideale descrise in concluzta 
anallzei crnbu a terenului ca fond liber. 
In cazul unei proprietati construite exista patru posibilitati care trebuie luate in considerare: 
-demolarea con.stiuctlel existente .si redezvoltarea terenului; 
-continuarea utilizarii existente 
-rnodiflcarea utilizarii existente 
Practic, tin§nd cont de tipul cladirii ~i de amplasarea acesteia, utllizarile alternative posibile pentru 
proprietatea evaluata sunt continuarea utllizarii existente sau modificarea utilizarli existente. In acest 
sens, cele doua alternative ar fi utilizareo proprietatli ca sj oroprietate imohiliarG rezidentia/0 (utilizarea 
actualo-curenta sau utilizarea proprietaii ca si spatiu de birouri (modjficarea utilizarii existente in utilizare 
comerciala. 
CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea prin cladirea sa, pentru a maximiza 
beneficiile sau venltul pe care ii produce. Se var analiza doua variante: 

A) Utilizarea ca locuinta rezidentiala 
B) Utilizarea ca spatiu de birouri 

/.\vand in vedere s!tuat'.a juridica si legala a prnprietatti, imobilul se poate utiliza doar ca proprietate 
12zidenr1ola. 
!11 conduzie cea mai buna utilizare a proprietatn subiect este utilizarea ca proprietate ca fiind construita 
cu des11notir: rezidenfiai6. Prin prisma r:P.rintelor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

A) este pen11is1bila legal; 
B) indeplineete conditia de fizic posibila; 
C) este fezabila financlar; 
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D) este maxim productiva se refera ia vatoarea proprieti3tii imobiliare in conditiile celei mai bune 
utilizari (destina1i;)_ 



S.C.EVALUARI IIVIOBILiARE SOLUTION S.R.L. 1,UGUST 2021 

4.2 Evaiuarea terenului luand in considerare cea mai buna utillizare stabilita. 

Terenu! aferent nu a fost evaluat, avand in vedere ca este in cota indvlza. 

4.3 Abordari utilizate 

In c:onformitate cu standardele de evaluare AN[VAR pentru estimarea valorii de piata a unui activ se pot 
aplica 3 abordari: 
Abordarea prin piata 
Abordarea prin piatO oferii a indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice 
sou similarej ale cdror preturi se cunosc. Prima etupO a acestei aborddri este obtinerea preturilor 
active/or identice sou similare care au fast tranzacfionate recent pe piatO. DacO existO pufine tranzactii 
recentej poate Ji util sci se ia fn considerare ~i preturilc active/or idcntice sou similare care sunt listate sou 
ufetilt.' ~pit' vt111tU1t', , 11 , um/i(iu ca re/C'vcmfu O(estor 1nformaf11 sci fie cfc,r stabil1ti:i ~1 anahzati:i cnt1c. 
Puule fi ner..esw r..u µreJul ultu1 t1u11Lur..Jif siJ /fe uju.stut µe11t1U u 1efleLtu u1iLe i.life1e11te f11t1e t1w1Luqlu 
1LulU ~i liµul vulu1 ii ~i u1 h.c iµutc.£1.: r..un..: um1£:LJZiJ si1 fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazG. Pot 
ex1sta ~i dijerente i'ntre caracteristicile juridice, economice sou fizice ale active/or din alte tranzactii fatii 
de cele ale ocUvufui evaluat. 

Activul ana!izat este o proprietate imoblliara reprezentand o proprietate rezidentiala de tip apartament 
in imobil de locuinte colect1ve (bloc de apartamentel, imobile care, in mod obisnuit prezinta piata la 

vanzare in zona analizata. Astfe!, abordarea prin piata a fast aplicata, existand oferte de piata si tranzactii 
cu active as11nilab1le, care sa prezmte o valoare de piata in sensul celei prezentate in S[V 2020. 
Abordarea prin venit 
Abordarea prin venit ofer6 o indicafie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare lntr-o 
singurCi valoare curentci a capitafului. Aceasta abordare ia In considerare venitul pe care un activ U va 
genera pe durata Jui de viatG utilci ~i indicO va/oarea printr-un proces de capitafizare. Capitalizarea 
implied transJormarea venitului lntr-o valoare a capitalu/ui prin aplicarea unei rate adecvate de 
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sii derive dintr-un contract/din contracte sou sG nu fie de 
naturii contractualii, de exemplu~ profitul anticipat ~i generatJie din utilizarea, fie din definerea activului. 

Avand in vedere ca obiectul eva!uarii este filQ.2li~tate:, rezidentiala de tip apartament in irnobi! de 
!ocuinte co!ecUve {bloc de apartamentel situat in Z::m,3- centrafa a muncioiu!ui Moinesti unde exista o 

oiata a inchirieri!or cu oferte si ti'anzactii de inchir[el:§'...z__dbordarea prin venit a putut fi ap!icata in mod 
credib1I. 

Abordarea prin cost 

Abordarea prin cost oferii o indicafie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform cGruia 
un cumpGrGtor nu vo p/Qti mai mult pentru un activ declit costul necesor obtinerii unui activ cu aceea}i 
utilitate, fie prin cumpOrare, fie prfn construire. Aceastii abordare se bazeazCI pe principiul conform 
cOruia preful, pe care un cumpdriitor de pe piatd II va pliiti pentru activu/ supus evaludrii, nu va Ji mai 
mare decOt costul aferent cumpiirOrii sou comtruirii unui activ echivalent. Deseori~ activul supus evaluCJrii 
va Ji rnai pufin atractiv decOt echivalentul care or putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau 
a deprecierii. ln acest caz, poate Ji necesar sQ se op/ice ajustdri asupra costului activului echivalent~ In 
funcfie de tipu/ valorii so/icitat. 

Abordarea prin cost este relevanta in special pentru activele noi, cu date de punere in functiune recente, 
caz in cai·e se pot estima in mod adecvat deprecierile accumulate, precum sl pentru activele pentru care 
se poate estima o valoare de piata a terenului aferent, sau pentru active le specializate. Avand in vedere 
scopul evaluarii si caracteristicile proprietat1i evaluate ( apartament in bloc de !ocuinte cu teren in cota 
indiviza, pentru care nu se poate estlma o valoare de p:ata. abordarea pr!n cost nus-a putut aollca. 
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4.4 Abordarea prin piata 

Abordarea prin piata utilizeaza procesu! de lucru in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea 
pietei pentru a gasi proprietati similare, comparandu-le a poi cu cea de evaluat. Premiza majora a 

abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie 

directa cu preturHe unor proprietati competitive si comparabile. Prima etapa a acestei abordari este 
obtinerea preturi!or activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piata. Oaca 
exista putine tranzactii recente, poate fi util sa se ia In considerare ~f preturile activelor id entice sau 

similare care sunt listate sau oferite spre vanzare1 cu condltia ca relevanta acestor informatii sa fie clar 
stabilit3 ~i analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altar tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta orice 
diferente Tntre tranzactia reala ~i tipul valorii ~i orice ipotzze care urmeaza sa fie adoptate pentru 
evaluarea care se realizeaza. 
Analiza r0mrarat1va ?c;te tPrmf'nlll (wnern! folosit pcntru .➔ identifica proc@bul c@ utifizeaza fie analiza pc 
µetedti de date, tie anallza comparntlllor relative. 

A11tillcc1 lOltlfldtt1llvc1 <:.<' dXt'cl!tl pe cl"'t'ltlclllrHllt•1 ..,! dlfl-ittinle:i!0 dl11lrB prup1lul1.1ll, L~ltll ~ilrn .. lLI1.li.£.I, ltllt ur1 fol 

sau altul, valoarea acestora. Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de 
proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditiile de finantare, situatia pietei 
imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor. 

In cazul analizat s-au utilizat tehnici cantitative pentru cuantificarea ajustarilor aplicate preturilor de 
vanzare/ofertelor de pret ale prnprietatilor comparabile. 

Procedura pentru apl!carea abordaril este: 

, Anallzarea informatiilor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea 
subiect, care au fost vandute recente1 sunt oferite la vanzare sau se afla sub un contract. Se 
iau in considerare caracteristici ale proprietatilor cat mai asimilabile proprietatii subiect, 
pentru a garanta ca vanzarile/ofertele comparbile reflecta actiunlle cumparatorilor similar; 

r Selectarea proprietatilor comparabile. In ri:.-alizarea prezentului raport de evaluare, s-au 
folosit ca sursP. df! informatii, ofertele de vanzare de apartamente similare din zona studiata 
existente in ziarefe/rnvistele de specialitate1 din paginile de web ale diferitelor companii 
hnobiliare precum si ciir. baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare, 
respectiv de ti-anzactii imobiliare. Acestea sunt prezentate mai jos. 
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Comparabila 1: 
httpsj/www.olx.ro/d/oferta/vand-apartament-fara-imbunatatiri-!Df9958.html#5a2a66456a 

21000 € 

Convorbire telefonica: Su de 51 mp. PIF 1977, etaj 4/P+4, CT,r:!ecomandat. Finisaje medii. 
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Comparabila 2: 
https://www.olx.ro/d/ oferta/a pa rta ment-2-camere-moinEsti •bacau-1 Df2dxy .html#Sa 2a66456a 

Convorbire telefonica: Su de 60 mp, P!F 1980,etaj P/P+4E, CT, decomandat. Finisaje medii/noi.Boxa. 
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Comparabila 3 
https.//WW\l\1.oix.ro/d/oferta/vand-apartament-in"orasu!-moir1esti-jud-bacau-1De0Nko.html#5a2a66456a 

\/and apcrtarnent m c1~su! i\½oinesti jud Bacau 

30 000 € 

Descr!ere 

:.,,~ 

Convorbire telefonica: SL1 de 60 mp, P!F 1975,etaj PiP+4E, er, decomandat. Finisaje medii/noi. Beci. 

T 
K 
R 
(' 

r Verificarea inforrnatiilor pentru acuratetea acestora privind reflectarea unor situat!i de piata 
nepartinitoare, astfel incat comparabilele uti11zate sa fie cat mai credibile. Comparabilele au 
fost verificate prin ape! te!efonic, obtinandu-se informatii suplimentare in cazul unor 
comparabile si estimandu-se si un procent/nivel de negociere al ofertelor, in functie de 
discutiile avute. 

r Selectarea celei mai relevante unit2tl de ccmparatie dE: pe piata, astfel incat sa se poata 
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deflni si identifica un criteriu de comparatie, care sa explice comportamentul pietei (in cazul 
ana!izat criteriul analizat este pretu! total {Eur); 

ldentificarea diferente!or dintre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, in ceea ce 
priveste toate elementele de comparatie adecvate. S-au identificat anumite diferente intre 
proprietatile comparabi!e si proprietatea subiect, diferente care au fast specificate in cadrul 
gnler de comparatre. Trebule preclzat taptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca 
dreptul de proprietate trans mis este integral, iar conditiile de vanzare - plata cash. 

Ajustarea pretului fiecarei proprietati comparabile pentru a egaliza diferentele dintre acestea 
si proprletatea subiect. Pentru a estima semnificatia relativa a diferentei dintre elemente s-au 
utllizat tehnki cantitative. Tehnid!e cantit2tive sunt utilizate pentru a determina ajustarile 
cantitaive ale preturilor/oferte!or de vanzare. Acestea sunt aplicate sub forma de procentaj 
sau vaforic. Anafizele cantitative utilizate in cadru! estimarii valorii proprietatiii subiect au 
fost: 011:aliza pa ~crcchi clc elute, □ nnlizo po grupe de elute, un□liw unor date secundare :Si 
..iju~l<..11 I Jfo1 cult! t.o~lulul {µui-1l1 u ..:i11uiull~ elem!;!nle de cornparat1e). /\Ju:;tanle: e1ecluate 
;,unt rrmont;ito in r;icin1I griloi cio rnmrar;itio rrmont;it;i m;ii jnr.· 

VALOAREA ESTIMATA PRlN ABDROARA PRlN PIATA 

CRITERIUL DE COMPARATIE-PRETTOTAL (EUR) 

Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

OFERTA OE PRET(EUR} - fara/cu TVA" 21,000 31,500 30,000 

SOXA/BH'I ,, 
"" da do 

Ajustare (Eur) 3,000 0 0 

GARAJ/LOC DE PARCARE "" "" "" "" 
Ajustare {Eur) 0 0 0 

ELEM EN TE NON IMOB!LIARE "" "" "" Ajustare (Eur) 0 0 0 

OFERTA OE PRET AJUSTATA {EUR) Z4,000 31,500 30,000 

OHRT A DE PRET AJUSTATA (EUfliMP) ~ 

F.lem,.ntf clf CpJllll~u!tle 

TIP COMPARABILA oferta oferta oferta 

Variatie (ajustare) % -5% -5¾ -5% 

Valoarea ajustata (Eur) 22,800 29,925 28,500 
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Ajustari specifice tranzactlel/prctulul de oferta 

OREPTURI DE PROPRIETATE integral integral lntes:ml Integral 
Varfatle {ajustare) % 0% Oo/.- 0% 
Valoarea .i]ustata {Eur) 22,800 29,925 23,500 

CONDITI! OE FINANTARE ia plata 5lmilar srmttar similar 
Variatie !ajustare} % rr;;, 0% 0% 

v,110,1,i-,J •IJ<i•l•ll•\ (F,n) n.ono :ZO,DE 2!11:00 

CONOITII VANZARE normale norma!e nonm1!e norma!e 
·-Variatle (ajustare %) 0% 0% 0% 

Valoarea ajustata {Eur} 22,&0D 29,925 23,500 

CHELTUIEU IMED!ATDUPACUMPARARE far,, fara fara fara 
Variatk (ajustare %) 0% 00/, 0% 

Valoare.i aJustata {Eur) 22,800 29,925 28,500 

-
t..ONDI Ill ALI: l'l!cl~f recent recent recent -
ll<111,1tl!' {,1jusl,11e ~~J , .. en; 0% 

V.:iloama ajustata (f:.ur) 22,800 29,925 28,500 

Al\l~~rl me~lti,i: ~!<mrl~~i_th ··-· .. -
str,id" Vllsile Ale=ndrl, 

Z,ona "'"' LOCALl2ARE bl.01, sc.A, <>tA, ap.13, Zona centrala/Mclnestl/slmllar 
MolnesU centrnla/Molnestl/ ,Im liar centrata/Moinesti/simllar 

Variatie (ajustare %) occ 0% 0% 

Valoare:a ajustata (Eur) 22,EUO 29,925 28,500 
CARACTERl5TICI F121CE 

CAUTATEA CON5TRUCTJEl buna ~lrrllar similar similar 

Variatle {a/ustare) (1'1 0% 0% 

Vali;,;,rc11 ;ifustata {fml nwo 29,025 28,liOO 

NU MAR DE CAMERi: ' ' ' ' Variatle fajustare) % 0% 0% 0% 

V:aloare:a ajust:ata {Eur) 22,800 2£1,925 ,S,500 

TlPAPARTAMENT semidecomandat decomandat decomand:at decomandat 

V:ariatle (.ijustare) % -5% -5% -5% 

Valoare:a ajustata 21,660 28,429 27,075 

5UPRAFATA UTllA (MP) 45.25 " 60 60 
Varlatie (ajustare) Eur 2,4-12 -6,989 -6,656 

V:aloarea a]ustata {Eur) 19,:!18 21,4-'if; 20,419 

,ETAJ 4/5+P+4E 4/P+4 P/5+P+4 P/S+P+4 
VarJatie (aju~tarc) % 0-/4 0% 0% 

Valoarea ajustata {Eur) 19,218 '"""' 20,419 

flNISAJE inferioare medli medii/nol medli/noi 

Variatie (ajust,,rej Eu1 

I ;;ns -3S46 -3846 

V.iloarea .iJustata {Cur) 16,503 17,594 16,573 

INCALZ!RE CT CT CT CT 

Varfotle (aju~tare) Eur " 0 " 
Va1oarea ajustata {Eur) 16,503 17,594 16,573 

ANULP.l.F. 1971 cca 1sn cca 1980 cca 197S 
Variatie {ajustare} % 0% ·S% 0% 

Valoarea ajustata {Eur) 16,S03 16,714 16,S73 

CARACTERISTJCI ECONOMICE norma!e n,,,male nonnale normale 

Variatie fajustare) % u¼ o,~ 0% 
Valoarea aju~tata (Eur) <G,503 16,714 16,573 

UTIUZARE rezident!al rezidcntial rezidentia! rczidentlal 

Variatie (ajustare) % o:4 mo 0% 

Vatoarca aJustat.i {Eur) 16,SOS 16,714 16,573 

Total ajustarl nete -6,297 -13,211 ·11,927 

Total .ijustarl nete (%} ·28% •44% •42% 

Tc,tal ajustare Bruta 6,297 13,lll 11,927 

Total ajustarc Bruta% 28% 44% 42% 

Valoarea adoptata: COMPrW:ABILA l{valm1ma cu :ele mal mici ajust,.ri¾ brute) 

Valoare de piata estfmata - >WdiuJ fh1al leuR 16,SO:I "' VALOARE DE P1ATA 5ELECTATA IEUR I 16,500 I "' I 81,100 
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Y4LOAHEA ESTli\fATA PRIN 
ABORDARA PRIN PIATA !,.ju~taii ,1k clem1•n!<.'!01·1h· ,·0111p,m1li{' 

CRITERll'L OE COMPARATIE-PRET TOT.\L (El'RJ 

~OXA_ 
.-\justarc {Eul") 

Ajustare (Eur) 

ELEMENT£ NO'\' Il\'IOBIU .\RE 

Ajustm·c (Eur) 

nr COMl'ARABILA 

DIH.I' l l RI DE PROPRIET.\TE 

Yaiiatic (ajustarl.") "/o, 

CO!'\DITII VA'.':Z\RE 

\':ufatic (ajm,t:m.' %) 

Nu au t,,,t ilL'CCS,l\,' :,111s!.111 

Elemente de Comm1rntie 

~-,iu illll\!;1\ c nn1p.:u .1bik1e· p~nl! \I nfrrt,1 cu -5" o 111 ti.me lK d.:- p.radu! ck 11;:goc 1ere a! of(·rtdc,1, 111 

\lli1l« dl,."'!!\ill.11; !I CS)<'!' w, , "1Bll,lll;lu .,, ,1r,:h,t l,1 ('llh' \C l'<'),-,t, 1, 1hl\1 /ll'IC tL1m:arll.l)' l'/r,,lnl 

,ll\C,l,1• 11,,1 ,l Ji1s1 ~1.-1!,,!,( lt,.1,,d ,1, c '"blckl,11 C ~! ,,l,~e, ,,11Hlc bh!l KC I clt111,,ai C !4 !JUI l.1 Ue t1eµ,,~t::1 e 

p(mtru n,oc~I llp J~ µroonclnlc 

Ajmttu-i spcdfkl' trani"nl'tiC'ifprN11lui {Ip of.-rta 

CI-ILLTl'fEL! IMEDIAT Dlll'A Cl'.J\ll'ARARE 

Variatic (ajustarc '½,) 

COl\'DITII ALE l'IETEI 

\'aiiatil." (aju~tare %) 

L0CALl7ARE 

Variatic •a•ustarc o;,,, 

CAUTATEA CONSTRUCTTET 

\'a,i:ttic (ajus fare) 

t',l M.-\R DE CAM ERE 

V,wiatic (aJuS tan') % 

TIP AP.\RT.\:\IE:'\"T 

\'ariatie (aju~tan~J Eur 

ET \J 

\midtic (ajust:irl') Eur 

INC"\LZIRE 

\,1riatic {aiustarc) Eur 

-\;'l.l'L P.LF. 

Yariatic (aius tare) '½, 

CARACTERISTICI ECONOMICE 

\'miatic (ajustarc) '1/o 

l'TILIZARE 

V11riatic (ajustarc) '¼, 

Yaloarea a<loptata: COMT'AR-HHLA 
(valoarca cu Cl'lc mni 111ici :1jus1,1ri "/,, brntl') 

Nu ,lll fos1 rn.'cTS.U..! .l,lll'1'1fl 

Ajustati spccificc prnprictatii 

C AR.\CTERISTTCI FlZIC'E 

AJtl<;l,l.'c·a i.lnll1Hii m uizui fi~,..a1c1 co1npambile a f,:",t cst1malii pnn p1c\u! co1ec!al lllJ' Autila a 

l1ccii1e1 comp.1.rab1lc AJu~tilit::i J fo~I apltca!ii. mllll<)I comp.:11ab1ldur lnmultmd aJllilarca umtarft cu 
J1fc1c:111,1 ·.'.c :tt1c ll111;\ min: ficc,u.: crn11pa1,1b1I:, ~• sub1ccl 

S-a ,11usta1 comp:uab1ln l , 11 -h\.l [tu,, mp pentrn d11i::,cnrn de· Jims,11.: mle11(1a1c> la frrnsaj:: me<l1i s1 

,.,m11mab,!,1 2 .,, :'< ~-,l :'IJUSUt n1 -S5 ..:Ul,J mp p.:ntrn d1fc1e•H., d1nl1L r1n,..:;:iF 1111'em,are l,1. m.:du no, 

t 'pn111.-,,;ib1b ~~k·,·t,tt, , k,t ,,_,, r.11,· "'~ c,:ic nu, m1~1 :q1L~1.n,'" h,ulc' ~• c,h: C(.':l m:11!-1m1b.r;:i 

prnp, 1,:-l.illJ ~ub;~<,l 
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Reconcilierea diferitelor indicatii asupra valorii obtinute din analiza comparabilelor intr-un interval de 
va!ort sf apoi intr-o indicatie unfca a valorii. Avand in vedere rezultatele obttnute, indicatia valorii 
obtinute 1n cadrul abordarii, care este cea mai aproape de proprleatea subiect, rezulta din alegerea 
comparabile cu cele mai mici ajustari % brute si anume proprietatea comparabi!a 1. 

Astfel, valoarea de piata a proprietatii anaiizate in urma ap!icarii abordarH prin piata este de: 

115.500 EUR (81.100) LEI 

4.5 Abordarea prin venit 

Suh rlPnumirP.n gi?nPrica rlf' aborrlarf' rrin vF:nii sunt utilizatP ciivPrsP. mP.todP. pentru indicarea valorii, toate 
acestea aviind ca o caracteristici:i comuna faptul ca valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe unul 
previz1onat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de ditre un titular al dreptului. 

.:i-2 \ 1I1!:zat rne-toda bazata pe capitalizarea directa. Aceasta este o metoda utilizata pentru a converti venitul 
anual asteptat intr-o indicatie asupra valorii1 fie prin impartirea venitului net estimat cu o rata de capitalizare 
adecvata, fie prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzarnr. Capitalizarea directa utilizeaza rate de 
capita!izan:: si rnultip!icatori obtinuti din datele de piata 
Multiplicatorii venitului brut (MVB) se utilizeaza pentru compararea caracteristicilor proprietatilor generatoare 
de venit. Venitul brut potential sau efectiv poate fi converFt intr-o opinie asupra valorii prin aplicarea unui 
multiplicator relevant al venitului brut. Aceasta metoda de capitalizare este corelata, din punct de vedere 
matematic, cu capitalizarea directa, deoarece rate le reprez1ntc.: inversu! multiplicatorilor sau factorilor. Pentru a· 
obtine un multiplicator al venitului brut din datele de piata, t,ebuie sa existe vanzari/oferte ale proprietatilor 
are au fast inchiriate la momentul vanzarii sau care ar fi fast inchiriabile intr-un timp scurt. Raportul dintre 
pretu! de vanzare al proprietatii si venitul brut anual la momentul vanzarii sau eel previzionat in primul an de 
detinere reprezinta multiplicatorul venitului brut. 
Elementele si etapele necesare calculului valorii proprietatii aplicand aceasta metoda sunt : 

• Venitul brut potential VBP -venitul lunar potential obtinut din inchirierea proprietatii; 
e Preturi ale apartamentelor expuse pe piata pentru v§nzare In zona analizata sau in zone asimilabile apropiate 
proprietatii supuse evalu3rii si comparabile cu aceasta; 

e Chirii ale proprietatilor expuse pe piata pentru vanzare 'In ?:Ona analizata sau in zone asimilabile apropiate 
proprietatii supuse evaluarii si comparabile cu aceasta; 

• Calculul multiplicatorului chiriei brute pe baza informatiilor com para bile de piata. 

° Convertirea venitului brut potential in valoare prin aplicarea multiplicatorului chiriei brute la acesta, formula 
de calcul fiind: V = VBP X MCB; 
lpotezele si calculele utilizate in cadrul metodei sunt prezentate mai jos. 

p Venitul brut efectiv (lunar) pentru proprietatea In cauza se bazeaza pe chiria potentiala lunara. Din 
analiza datelor pietei rezulta ca pentru acest tip de proprietate chirii!e variaza lntre 183 ~i 250 EUR 
(reprezentand un interva! de 3,33- 4,17 euro / mp util}. Av§nd in vedere zona de amplasare1 tipul si 
caracteristicile fizice ale proprietatii analizate, precurn si taptul ca cererea cea ma1 mare la inchiriere 
este pentru propriet5tiie medii cu suprafete de 46~75 rnp utm, chiria selectata este de 183EUR/luna. 
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),, Multiplicatorul venitului brut efectiv a fast se!ectat din lntervalul valorllor obtinute de pe piata: 
!ntervalu! obtinut pentru multiplicatorul chiriei brute este de 80 :;;i 95. Avand in vedere scopul evaluarii 
si simrlaritatea comparabilei 1 cu proprietatea subiect, in cadrul metodei s-a utilizat multiplicatorul brut 
de 93, aferent acestei com para bile, 

Compa,·abilele utilizate si calculul sunt prezentate mai jos 
Comparabifa 1 
h r1 1~ '.,://\.'JI/NJ.oh:. ro/ d/ of erta(inch i riez-apa rta ment-in-coma nesti-1 Qf7Qp_yv .htm 1#48324443f1 

~ 

Su• 46 mp 
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Comparabila 2 

https://www.olx.ro/d/oferta/ofer-spre-inchiriere-apartament-1Df&VCU.html#afd4896cc0 

Su= 48 mp 

Comparabila 3 
httos://www.storla.ro/ro/oferta/moinest1-3-camere-zona-centra!a-lD65RS.htrnl#5276048b0a 
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Su= 75 mp 

ABORDAREA PRIN VENIT - VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA 

MULTIPLICATORULUI BRUTAL CHIRIEI 

ELEMENTE DE CALCUL Subicct Compi.'lrubil.i 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

0 1 z 3 4 

Nu mar de came re 2 2 2 3 

Suprafa utila/totala (mp) ~S,25 46 48 75 

Preturi de vamare expuse pe piata (EUR) 17,000 19,00G 20,001) 

Chirii brute !unare (EUR) 1Jl3 :wn 2:50 

Chlrie unitara {Eur/mp) 3.93 4.17 3.33 

MCB (Multip!icatorul chlr!ei brute) 93 95 80 

MCB 93 

Chirie 123 

Curs Valutar <1,9158 

VALOAREA PROPRIETATII EURO 17,000 
VALOAREAPROPRIETATII LEI 83,600 

Astfel, opinam ca valoarea de piata a proprietatii analizate in urma aplicarii abordarii prin venit este de: 

17.000 EUR {83.600 LEI) 
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ANALIZA REZULATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

Selectarea ~1 argumentarea abord3rilor, metodelor ~1 tehnic1lor de eva!uare adecvate depinde de 
i:::iiil,:it-:.J_ '~t.ililitull'd ~1 credib1Htctte2. infnrir,z;it11lnr rii~ronihile-, rrPn11T1 51 rie- rntionamentul profesional c:il 
•~ ,, ,J! Ud Lui ulut, 

Criteriile care stau la baza estirnarfi valorii finale, fundamentate si justiflcate sunt: 
1 Adecvarea unei abordari cu uti!izarea propusa a eva!uari1. Prin acest critenu, evaluatorul judeca 

cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului ?i utiliz,3rii evalu§ri1. Adecvarea unei metode, de 
regula, se refera direct la tipul propriet.3t11 imobiliare ~i viabilitatea pietei. Avand in vedere tipul 
proprietatii (proprietate rezidentia!a de tip apartamenti cea ma1 pretabda si adecvata abordare 

estc r,,rln pfLOtZJ, 

1. Predria ~e aµ1 ~tiaz.a alUratetea intorn,ot:ilor s1 ,3 njustnnlor ef"ectunte pentru tiecare 
rrnrriFtrltP rnrnr;:ir:;i:hil;;; ~n;;ilirr1t;:; Pr~riri:.:i w1Pl pv;.i!tt~r! 1<c:t~ m~~11r;;:t~ rlP inrr~rlPr@;;i 
evaluatorului in corectitudinea datelor, de rc11Piiele efertuate 5i rlf' c1juc;tarilt> aciu:;p rreturilnr rlf' 
vanzare a proprieta~ilor comparabile. Din ana!iza de piata, acuratetea informatiilor privind 
inchirierlle si chiriile este mai slaba si mai putin relevante decat in cazu1 vanzarilor, piata 
tranzactiilor fiind activa in zona analizata (piJ;;a fHnd una a cwmparatorului !a momentul actual). 

2 Contitatea informatiilor. lnformatii!e privind inchirierile sunt mai putin numeroase avand in 
vedere ca propnetatea evaluata este un apatament in bloc de locuinte si investitia intr-un asftel 
de spatiu se face in general pentru a fi locuit de catrc proprictari (piata din Romania fiind 

c.2ra,:terizata de procentul ridicat al proprietarilor de imobile rezidentia!e). Adecvarea ~i precizia 
;nfluen1eaza ca!itatea ~i relevanta rezultatelor unei metode. Ambe!e criterii au fast studiate in 
1 apoit cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit.3 tranzaqie comparabi!a sau de a 
anum1ta metoda. In termeni statistici, intervalu! de incredere in care va fi valoarea reala, va fi 
rngustat de mformaVile suplimentare disponibile. Luand In calcul criteriul adecv3rii, cea mai 

poti·!vita metoda, av§nd in vedere tipu1 de pre-pi if'tate (proprletate re2identia1a - apartament in 

irr.d:;-it de !ocuinte co!ective-b!oc) $i scopu! evaiu3rii (vanzareL este corriparatia directa - analiza 

(...;ntitativa din cacirul abordi1rii pr:1i piata . .:1cec1sta metoda indepline$te criteriul preciziei $i 

criteriul cantiti31ii $i calit3til informatiilor. 

/wand in ved2re rezultate!e obtinut2 prin aplicarea rtietodelor de eva!uare, relevanta acestora si 

informatiile ae piata care au stat !a baza aplicarii ior si pe de aita pa rte, scopu! evaluarii si caracteristicile 
proprietatii imabiliare, precum si rationarnentul profesfonal, va!oarea est1mata pentru proprietatea in 
discutie va trebui sa tina sea ma de va!oarea rezultata in urma abordarii pr1n pfat;J. 

VALOARE DE PIATA SELECT A TA (CONCLUZIA ASUPRA 

VALORII) 81.100 RON 16.500 EURO 

'JALOARE DE PIATA 
I (estimata prin ABORDAREA PP.Ii~ PIATA) i ---

/1NEXA nr 1: Harta localizare 

Fotografii ale propr\etatli 

Documente care atesto proprie.:Jtez 

PRE$EDINTE DE $EDINTA: 
CONSILIER LOCAL, 

ING. CRISTINEL BUDACA 

CONTRASEMNEAZA PT. LEGALITATE: 
SECRETAR GENERAL, 

JR. MARILENA DIRLAU 
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Anexa 1- HARTA LOCALIZARE 

~.UGUST 2021 
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Anexa 2 - FOTOGRAFII 

Acces stradal Fatada bloc 

Acces bloc 
Acces bloc 

lnterfon 
Usa intrare 

Bucatarie CT 
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Sufragerie Sufragerie 

Balcon 

Hol 

Dormitor Baie 

Boxa 



ROMAI~IA 
;n.rn:w UL B./l.Gii U 

G(l[NSILIUL LOO.AI,, ORAS MOINESJ!I 

HOTJLRARE 

p:i:iviE!:l oonstitlli'!:ea eont:Lsiei pent:iiu inoheie:t>ea .. p.:-ot00elul1.1i elis 
p:r-e<la:;;e-p:i::imi:ce de la s.o. F:e!)st Se'l1v s.A. Moinei,ti in pat:t'imonit 
unita:l/ii ai:lmin:ist1?e:b:Lv te:t>ite:t':i.al.e l.\'loineatita spatiilo:!:' <!le loeuit 
e@:t ;ii a spaifiilo:t>_ 00rn.el;'Gil-ale'll' 

Coxrn1Uiul local ,d. o:cauL!lu:1 llloi.na1;1·h1i •jtvfotal Baoaa; 

Avan<J ;l.n ve,fo;i:•<,i.: pit'@Vodot'il.e Rota:ae.:cii Goms:Lli!i!luit Leeal 
al ot'a,mlui Moineeti ia~ 21. ilitu 14 mai l!.196,p:i•ivinrl 'fi'G-0'!:i.;,:aniza'l:'ef 
SO 1':i:est Se't'V Sll. Mein.eiit:t; 

' Avania in vede:,:,e p!t'evede:i:nile a,.,t ,5;a1in:l.airn1l "l",lite:r1a"bn 
<i!in 01:'<ilmnanta <le ui•.11.enta n.11'~.30 ilin 16.06~1997, ca J')a:e1?ile sooiale 
alo Slffilllietai;i1o:t- 00me21Gial.e de inte'L"es loeal t'ezultaiai, in !1:rllll.a 
l!'.'eo:i:i.:a1;1Jzru;,:!.i :reJJ;:i. :i.lol!'.' u!lltenomo de intes1es J.09al aunt p21oi;:i:1ieta.,.,. 
tea at,:!:e'<lits:~ilo:e a<ilminis.tl1atiei publiee locale, :f.u:i.• IS"-leptt,'!i'li-J e f.>i 
oblig_s;yiile simt e:i::e:eoitate die oa:ll:ee aeeasta autt11ieitate jubliea · · 
looala; _ 

Vazaml :i;apo:t'tu:!, de avizwe. al eomis.iei ile spe@ialita;!;e;. 

In t emeiul · a:i;t • 28, aliniatal. !11" <l :i.n Lee.ea ai!m.im.1st:t<ail ient 
publiae lomale .n:r1~69/1.L9g1,:t'epublioata, 

.A-vt.1-;. Ou dla:i:>a (je l.0'07~1998 se ;,,p,..oba ilZ'ansmite!t'e<l. in ;.&% 
t't'imoniul Consiliului Local al.eZ'ai;!ului Meinesti,jUQetul Baeaa a 
sµa~:iilo!l' de loouit !iii a spatiilo:e oofue:i.'eiale cle la Seoietatea· 
Come<-'oia1a 1':i:ae.st Se:i;v Sil Mo:i.ne1;1t:i. i,li. pe:i;s0nalul afe:eent aeestolt' 
aotiv:itaifi• -- . .. . . 

A:i-:t.2~Se ·eoastituie OollliS:i.a· pentZ'll inohe1e!!lea p:eotoeolula:t 
de 1J:t'e<i!aa:•:;"'.'Jl"imi:ee a spat;i.ilo:i: lJienlli·onate la a:i;t~ 111 11 in u:ematoa!o'e; 
oompo nenta.i _ · - - - · 

-Jll • ins:;Eef ee M1l1oea-p:eima:i:au1 oEta!ilului ·Mo:l.nest:i. 
-Ill_.i,11g.rviunteant, Fet:t-u-.-i :i.:t'eeto:e S(I P:eest /!Je'J:v SA Meiue!iti 
,..J:Jl,"Munteanu G1ciit03:1e-oontabil r;ef P:i1inta:r:ia e3:1as! Moine~ti 
..,IJ-1;!.avBi_nyu. Mat'ia-eentabil ae:f SO ~,.,est Set'v SA Moines-t:i. 
-Dl.Saftoiu Constantin~ccnsilie:t' 
... JJ1_.Aeat:t"tl.ne i T:i,a:i.an-collsil :i..e!!l' 
-Dl,M~tei Ma:cian-c9nsilie!!l' 



ROMANIA 
JlJDETUL BACAU 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI 
MOINE:;lTI 

~ A 

HOTARARE 
pri'>'ind iiprobarea prupunerii de vilnzare a !ocuin(elor din fondul locativ ce apar(ine domeniului 

JJrivat al m1micipiu!ui Moine~ti · 

~onsiliul Local. al municipiului Moine¥ti, judetul Badin; 
In confonnifate cu prevederile: 

n,,c,~tu!ui - f.ege nr.6111990 privind vanzarea de locuin\e construite din fondurile 
statului ciilrc popula\ie., 

• L<:ge<i nr. 8 ,/1992 privind vilnzarca de lucumre ~J ,pa/Ii cu dil.'i dcatinn(ie construite di11 
fondunle stalului ~i din fondurik 1mitlililvr ccuHorninn san hngetare de stat; 

Vazand Exp1u,erea de motive a vicepmnaruJui muuidpin!ui Moine;lll ,;i Re11-•nrtnl Bimulni 
Administrare fond locativ ,i i'ndrumru·e asociatii de proprietari din cadrul Pnmanei mmucipiului 
Moine~i; 

Tinand cont de raportul Comisiei pentru activita\i economico-financiare, socia!-culturale, 
wl:.c, inva(iimant. sanatate 9i fruni!ie din cadrul Consiliului Local al municipiuiui Moine'iti; 

lu tcmciu! prevederilor art. 36,alineatul (?), litera ,,d", aliniatul (6), litera ,,a", punct 17 
coroborate cu mt. 45, aliniatul 1 din Legea w. 215/2001 privmd a<lrniniatra\ja publica locala, 
republicata~ cu modificfuile $i co1npletarile ulterioare: 

HOTARA$TE: 

ART. 1 - Se aproba propunerea de vilnzare a !ocuin\elor din fondul !ocativ ce apar(ine 
do~11eninlui privat al municipiul Moine9ti, judetul Bacau. 

ART. 2 - Executivul Primariei municipiului Moine~ti, prin direqia de specialitate, va 
demara procedura de select'.!.re a evaluatoru!ui, persoana fizica sau juridica autorizata., pentru 
stc~bilirea pretului de vfrnzare a locu.intelor. 

ART. 3 -- (1) Se lmputcmice~te Primarul municipiului Moine~ti ;;i Secrctarul murucipiului_ 
Moine§ti, ca in m1Tnele §i pentrn municipiul Moinc'?ti, sa semneze contractele de vanzare-cumparare 
la Notariatul public a locuin/elor menJionate la articolul L 

(2) Cu aducerea la fodeplinire a prevederi!or prezentei hotiirari se desemneaza Direc/ia 
Economica, Serviciul Investitii. Achizitii publice ~i Deruliiri Contracte ~i Biroul Administrare fond 
locativ '?i lndrumare asocia/ii de proprietari din cadrul Primiiriei municipiului Moine~ti. 

CONTRASEMNEAZA: 
SE(;RETAR, 

JR. CATANA>t>{ECULAI 

~~~--

Hotarfu-ea a fost adoplala in ]edin\a ordinara .:lin d'.!ta de 24.03.2009, cu 19 vot11ri pentru, din 
1..:umarul total <le 19 c0nsiHeri ln funq}e. 
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/ANf:l'T 
L"'''/7.'~ :•~~·~'~i•;•: 
.,, ''"'"''"'"'·~,-,,.,~ 

Oficiu! de Cadastru $i Public:itate imobi!iara BACAU 
Biro"! do, Ca<lastrn ,;;i Publicitate !mobiliara IMoinesti 

Dosarul nr. 9752 / 30-05-201\J ✓.,.----
-~« \1t.ot,~ 

INCHEIERE Nr. 9752 f}-/<,~~;{?¾~ 
Req,strnton UUNJA TIMUS t,j,t, ~A~J~,ent: ADRIANA PAIU 

. h tq" ,, cererii inl roduse de MUNJCIPIUL MOINESTI dom'!t~~'\;ji,,J,;'i¢'/~oinesti, Str Vasile 
t.!0c,andri, Ni . 1 ~-, )• <Cl. llaenu I" iv1nd P1 I, !Jft inrcqistrare a imubiler6'rl,JR-il$-Y<for individuale {u.i.) in 
L?Jric::;, fundara, in baza. 
-Art AcimmlsLraUv nr .Hul,lrnrr. 'l4i?'i-06-1998 emis de CONSILIUL LI H Ill MOJNL:S I I. P1 otocol 
incheiat in dald de UG.07 .1 ~•rn a mis de SC l'l(L':d 5Ef\V SA Moinf>sti; 
-Act Administrativ nr.Hotarare 37/24-03-2019 emls ti"' CONSll lUL LOLAL /t.L MUN!CIPltll l)l 
MO I NESTI; 

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de O lei, cu 
documentul de plata: 

pentru serviciul avand codul 211 
Vazand referatuf asistentului registrator in sensuf ca nu exista impedlm~1 ite fu insrri0re 

O!SPUNE 
/;dmiterea cererii cu privire {a: 
• imobilul cu nc. cadastral 50798-Cl-UlS 
• se intabuiP.aza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in fuvoarea 
MUMl<JPIUl MOiNESTl, domeniul privat, sub B.l din cartea funciara 60798-·Cl-UlS UAT Moine~ti; 

Pv~zent-a se va comunica p8.~Hor: 
MUl\!ICIPIUL MOINESTI 
RUSU MIRCEA 

''i cu orept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de 
CadastnJ si Pub!icitate lmobiliara Moinesti, se inscrie in cartea fundara si se solutioneaza de catre 
regi:::ilratorul-sPf 1 .. , 

Data solutionarii, Reg1s,•~1Lur, / j•, ·istent Registrator, 
\ ,r :--., ........ 

13-06-2.019 LILIA~<;,\" MUS ~'!.,:, 
4

'.):iAD. P. A PAIU 
• t) \ · .. ,.<i... •.\'-~ ,/ 4./'· r, ~ ',.. •• ~ \ -/,:"<. '.1 "" .. 

'il.j"" 'i':? ,~.. ;~--~-,;~l~'',ld{J,~•1r;~~=,----
·",., \' 

1 
"'-~"{"ill. ,I>. .. tJJra) -~ rota si s~n,r ~ 

; y!·F 1:./,~ ... : ~:X-{) ~ 'F ,- L<'-' (?/~·>· q - . 
*} <;u excepfia situatiilor prevazJ.1~% l~~tf62 'alin, din Regulamentul de evizare, r~efif!...._ei~~nsi"ere in 
ev,dentefe de cada.stru $1 carie-fuh'ttat'a, aprobat prin ODG Nr. 700/2014. vi 

::iocumentul c:0ntine dt:t!:! cu ca,racter person;;!, protefatr: d'°' prl=!v-=:derii12 Legii Nr. 677(2001. Pagina 1 din 1 



Oficiu! de Cad.ast.ru ;;l Pub\icitate !rnobiliara BAC/1-.U 
Birou! de Cadastru ~i Pub\icitate lrnobil\ara Moinesti 

unHzte 'individuata 

EXTRAS OE CARTE FUNC!AM 
PENTRU INFORMARE 

Corte Funciara Nr. 60798-Cl-U15 Moine?ti 

Ji,,dn;;";:ce: L.Oc :.\oint:::sti. Slt' Vasile f\/ecsandri, Bl. D1, Sc. A Et. 4, Ap. 13, Jud. Bacau 
._. rt· . CF 

Nr. cerere 

; f-lr ! ! ir rl. L 1 :iuµr,1fa~a '.:lup1t1fetlo Coto 11~rt1 
Fj]!"t,< '..ul"!'I.!£'l"' s,11( ,;pecmc~o4_.lil!2J11Une m . 
l u; i ' ca, 00

_ 
1

" constrult~ uUlii (mt>) rnmuno 
ClJ le tm l-10 Ob,crva\"ii / Referinte 

_. 

0 ·- Al)lii'turrnmt uunpu,; din dOlia" j ~ . .L) G07Dfl-C1 ll1S - 45 7q:,21g4~ 
I I ramere. hucatarie, bale, doua 
i 
: ! 

ho!uri, bokon(semilogleJ :..I boxfl 
la subsoL 

B. Partea II. Proprietari si acte -
fnscrieri privitoare fa dreptul de proprielate !ji aU:e drepturl rei:ile I Referinfe 

·---
9752 / 30/05/2019 
Act Administrativ nr. Hotarare 34, din 25/06/1998 emis de CONSIUUL LOCAL MOINES! t, Protocol incheiat in 
data de 08.07.1998-emis de SC PREST SERV SA Moinesti; A.ct Administrotiv nr. Hotarare 37, din 24/03/2019 
emis de CONSIUVL LOCAL Al MUNICIPIULUI MOINESTI; 

Bl !ntabulare, ctrept de PROPRIITATE, dobandit prin Lt:ge, cota actuala f 
1/1 
l) MUNIC!PIUL MOINESTi, ClF:4591490, dorneniu! privat 

c. Partea m. SAR.CINI • 
inscdeti p-rtvind dezmem0ri3:minteie dreptului de proprietate. 

drepturi reale de garantie ~i sarcini 

Al 

Refer!nte 

\ NU SUN! 

Formular versiunea 1.1 



RB~EV"EU APART.AMENT 
SCARA 1:100 

N'umar cadastral al terenului Suorafata Adresa imobilului 
/o{)«'I! ~tJ_ ,(), ,j !f lvfuinesti, str. Vasile Alecsandri, bl. D 1, sc, A, et 4, ap. 13 
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