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HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a imobilelor cladire si teren, situate Tn Municipiul
Moinesti, strada Capitan Zaganescu, nr. 18, Judetul Bacau

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu, intrunit in sedinta ordinara
din data de 21.12.2021,

Avand n vedere:

- Referatul de aprobare nr. 37250/13.12.2021 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul nr. 37251/13.12.2021 al Serviciului Venituri din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de evaluare intocmit de Expert evaluator Dascalu I. Maricel, inregistrat la
Unitatea Administrativ-Teritoriala a Municipiului Moinesti cu nr. 35480/23.11.2021;

- prevederile art. 363 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrative, cu modificarile si completarile ulterioare;

Vazand avizul nr. 38256/21.12.2021 al Comisiei juridice, de disciplind, de munca, protectie
sociala, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 38257/21.12.2021 al Comisiei pentru activitati
economice-financiare, social-culturale, culte, invatamant, sanatate si familie si avizul nr.
38258/21.12.2021 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunald si
protectia mediului, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinesti;

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) raportat la alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art.
196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 — Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilelor cladire in suprafata de 669
mp si teren aferent in suprafata de 1311 mp, avand numar cadastral 67261, situate pe strada Capitan
Zaganescu, nr. 18, judetul Bacau, aflate Tn domeniul privat al Municipiului Moinesti.

ART. 2 — Se aproba Raportul de evaluare a imobilelor situate in Municipiul Moinesti,
strada Capitan Zaganescu, nr. 18, intocmit de expert evaluator Dascélu I. Maricel, cuprins in Anexa
nr. 1, care face parte integranta la prezenta hotarare.

ART. 3 — Se aproba Documentatia de atribuire a licitatiei publice, organizatd in scopul
vanzarii imobilelor mentionate la art. 1, cuprinsa in Anexa nr. 2, care face parte integrantd la
prezenta hotarare.

ART. 4 — Sumele rezultate din vanzarea imobilelor mentionate la art. 1, se fac venit integral
la bugetul local al Municipiul Moinesti.

ART. 5 — (1) Se desemneaza reprezentantii Consiliului Local al municipiului Moinesti ca
membri titulari in Comisia de evaluare a ofertelor, dupa cum urmeaza:
1. Purcaru lonel;
2. Busuioc lulian.



(2) Se desemneaza reprezentantii Consiliului Local al municipiului Moinesti ca
membri supleanti in Comisia de evaluare a ofertelor, dupa cum urmeaza:
1. Breahna Neculai;
2. Chiriches Fanel.

ART. 6 — Se imputernicesc Primarul Municipiului Moinesti si Secretarul Municipiului
Moinesti sa semneze in numele Unitatii Administrativ Teritoriale Municipiul Moinesti, Contractul
de véanzare-cumparare al imobilelor mentionate la art. 1.

ART. 7 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotararii se desemneaza Directia Economica,
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti.

ART. 8 — Prezenta hotarare va fi comunicatd Institutici Prefectului Judetului Bacau,
Primarului Municipiului Moinesti, Directiei Economice, Compartimentului Tehnica Legislativa si
Patrimoniu, si va fi adusa la cunostinta publica in conditiile legii.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
NINI-ALEXANDRU PASCALINI JR. MARILENA DIRLAU

NR. 191

Hotararea a fost adoptata in sedinta ordinara din data de 21.12.2021, cu 19 voturi pentru, din 19 consilieri
participanti.
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DASCALU L. MARICEL_EXPERT CONTABIL, AUDITOR FINANCIAR, EXPERT
EVALUATOR,CONSULTANT FISCAL, PRACTICIAN IN INSILOVENTA : ;

Bacau, str.Vadul Bistritei, bl. 29,sc. C, et.2, ap.4 neECISTRATUR :fi"'::.a

CUIL: 19756154, Cont- RO35CECEBC0155RON0106111 deschis Ia CEC Bank ? q—_&q )

Proprietatea evaluata —Cladire ,,Pediatrie” si teren aferent situate in
Municipiul Moinesti, Str. Capitan Zaganescu, nr.18, judetul Bacau

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti
Client: UAT Municipiul Moinesti

Data evaluarii: 22.11.2021
Data inspectiei :16.11.2021
Data intocmirii raportului de evaluare : 22.11.2021
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Citre UAT Municipiul Moinesti

Vi transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii ,,Imobil ,,Pediatrie” si teren
aferent situate in Municipiul Moinesti, Str. Capitan Zaganescu, nr.18, judetul Bacau”.

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti.

Raportul de evaluare este destinat utilizirii de citre dumneavoastrs in scopul declarat la
contractarea lucrdrii pentru stabilirea valoarii de piatd a proprietitii, posesia lui sau a unei copii a
acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii, instriindrii sau utilizirii lui in alte scopuri decét cel
pentru care a fost intocmit.

Luénd in considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este
»valoarea de pia{a”, asa cum este definiti in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia n teren a avut loc pe data de 16.11.2021, iar actualizarea si completarea informarii
cu date de piaté si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfasurat in perioada 16.11.2021-22.11.2021. Data de referintd pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimarile (data evaluirii) este 22.11.2021.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continind toate partile
specificate in SEV 103 — Raportare, fira nici o excludere.

in evaluarea proprietitii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piat3 si cost.

Pe baza faptelor din analiza de piat, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor
prezentate, valoarea estimati, fard TVA, este de:

93RO

raprit

Cladire

" 320623RON |6 2009
DIN CARE: Teren 14.421 EUR 71.370 RON 9. 19
Valorile sunt stabilite la data de 19.11.2021 si exprimate in RON §i Euro gi nu includ T.V.A. g -'?J:: B

La data evaludrii cursul pietei valutare comunicat de BNR era de 4,9490 RON pentru un €,

Sub semndtura persoanei fizice autorizate, ec. Dascalu Maricel, ca o garantie a protejarii

intereselor dumneavoastr, certificd urmitoarele:

¢ nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare in cauzi nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivi legat de
proprietatea evaluatd si nici nu este pirtinitor fatd de vreuna din pértile implicate;

* inspectia proprietitii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in
prezenta reprezentantului proprietarului;

* au fost luati in considerare toti factorii care afecteazi valoarea;

dupa cunostinta noastra, informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale si au fost

verificate, in limita posibilittilor, din mai multe surse;

o raportul a fost realizat n conformitate cu Codul Etic si Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR) valabile la data de referinti (editia 2020);

¢ raportul este supus doar acelor ipoteze si conditii limitative prezentate in cadrul siu, acesta
identifica toate conditiile limitative;
realizarea evaludrii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportat;

in prezent, Dascalu Maricel are calitatea de membru titular ANEVAR si detine competenta de a
elabora acest raport de evaluare.

Evaluator:
® Maricel Dascalu — evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, sectiunea Evaluarea

Proprietétilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea Intreprinderilor, legitimatie
nr. 12009,




SINTEZA EVALUARII

- Raport cu inspectie interioara si exterioard -

Nume proprietar

Municipivl Moinesti

Froprietate Existentd

Tip proprietate evaluata Nerezidential

Subtip proprietate Nerezidential: Cladire ., Pediatrie” si teren

Adresa proprietiitii mun, Moinesti, str. Capitan Zaganesca, nrn18

Cod postal 605400

Cartier- amplasare Moinesti, urban, median, cu acces lateral la str. Capitan
Zaganescu

Carte Funciara nr, 67261 a Mun. Moinesti

Numdr cadastral teren 67261

Numar cadastral constructie

6267261-C1- Cladire C1

Lista actelor de proprietate
(pe care evaluatorul le-a avul la
dispozitie)

- Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al
Municipiului Moinesti ;

~  Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc.
17500;

- Plan de situatie din octombrie 2021
- Extras de carte funciara dn 07.10.2021

Dreptul de proprietaie

Drept deplin asupra constructiei si terenului in suprafard
de 1311 mp.

Utilizare existenta constatata

Nerezidentiald

Tip constructiv {(structura)

Consitructie  social culturala cave initial a fost pentri
sectia de Pediatrie a Spitalului Moinesti care ulterior a
Jost sediul Serviciului Public de asistenta sociala si in
prezent nu este folosiia, inadecvata functional si economic.
Clddirea are regim de inaltime P+2 ,pentru care nu exista
carte tehnica.
Cladirea cu forma ordonata in plan si are wrmdioarele
caracteristicl geomeirice:
- Lungimea L=43,20m;
- Ldpimea I=14,10m;
- indltime de nivel h=3.30m.
° Perefi de ziddrie din cardmida simpla dispusi pe doua
direcfii pependiculare, fara centuri+stalpisori din beion
armat;
e Dispunerea zidurilor transversale, pe 6 dintre axe esie cu
rol de contrafisare avédnd grosimea de 20 cm;
° Planseu din beton armar prefabricat-fasii cu goluri,
rezemaie pe cidurile longitudinale.
> Acoperis de tip sarpanta
o Invelitoare din tabla.
- Fundatii continue sub zidurile de rezistenta cu :
- bloc din beton simplu
- latimea fundatiilor 70cm
- adéncimea de fundare Hf= 120cm CTN,

Anul construiri

1852 peniru-C1,

Starea iehnicd a construciie:

Nesatisfacator inadecvata functional si economic

-
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Regim de indl{ime

Parter +2 etaje

Nivel de finisare

Mediu, deteriorat, vandalizat

Suprafe | Apartamente in bloc /
te (mp) | apartamente in casa

,LPediatrie”-C1 Ad 2.006,64 mp

Teren St 1311 mp
Curs de schimb valutar la data evalugrii (curs BNR) | 4,9490 RON/EUR
Data inspectiei 16.11.2021
Data evaludrii 22.11.2021
Valoare abordare prin venit 0,00 LEI 0,00 EUR
Valoare abordare prin cost 320.623 LEI 65.100 EUR
Valoare abordare prin comparatii 0,00 0,00

Valo ea de piat

recomandata, din care g

-Valoare constructie 320.623 LEI 65.100 EUR

-Valoare teren 71.370 LEI 14421 EUR
OBSERVATII SPECIALE

Localizare

Urban, Moinesti, median, cu acces lateral la str.
Capitan Zaganescu.

Nivel de activitate a pietei

Mediu

Justificarea Nivelului de activitate a
pietei propus

Cerere medie;
Amplasare mediand.

Acces

Da, str. Capitan Zaganescu

Utilitdti - Energie electricd (cel putin)

Energie electricd, apd, canalizare si gaze naturale-
refea ordseneascd, gaze naturale,

Incadrare in clase de risc seismic (I-IV) | Nu e cazul
sau categorii de urgenta (U1-U3)
Utilizare Nu e cazul

Identificare imobil

S-a realizat identificarea in teren (adresa postala).
Regim de indltime Parter +2 etaje

Diferente fata de actele de proprietate,
constatate la inspectie

NU este cazul

Caracteristici Teren

Teren plan stabil si ferit de pericolul inundatiilor,
teren de fundare cu caracteristici normale, format
din pietris cu grohotis

Alte observatii

Nu e cazul




INTRODUCERE

Data evaludrii 22.11.201

Data inspectiei 16.11.2021, realizata de evaluator Dascalu Maricel in prezenta reprezentantului
proprietarului

Tipul proprietitii Teren si cladire

Adresa proprietatii Mun. Moinesti, str. Capitan Zaganescu, nr.18, jud. Bacau

Proprietari UAT Municipiul Moinesti

Beneficiar UAT Municipiul Moinesti

Cea mai buna utilizare Nerezidential

Carte funciara 67261
Numdér cadastral 67261-Cl1,
Suprafete (mp) Aria construiti la sol: C1- 668,88 mp
Aria desfasurata: C1-2.006,64 mp
Arie teren:
1311,00mp

Analiza rezultatelor si RO EAT T
concluzia asupra valorii CRE e S

VALOAREA FARA TVA

Curs de schimb valutar la data

evaludrii (lei/EUR — curs 4,9490 RON/EUR
BNR)

Cu stima3,
Maricel Dascalu




CUPRINS

Sinteza evaluarii
Cuprins

Capitolul 1. Premisele evaluari

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
1.3 Scopul evaluarii
1.4 Identificarea bunurilor supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii
1.6 Data evaluarii
1.7 Drepturile de proprietate evaluate
1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
1.9 Ipoteze si conditii limitative
1.9.1 Ipoteze speciale
1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.11 Sfera evaluarii

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica

2.2 Tipul proprietétii, definirea pietii

2.3 Aspecte economico-sociale

2.4 Informatii despre zona

2.5 Informatii despre amplasament

2.6 Descrierea terenului

2.7Descrierea cladirii

2.8 Oferta competitivd; analiza cererii; echilibrul pieii

Capitolul 3. Analiza datelor si concluziile
3.1 Cea mai buna utilizare
3.2 Modul de abordare a valorii

3.3 Analiza rezultatului
3.4Anexe
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, In limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim urmaitoarele:

e Afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele
speciale considerate descrise §i sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale,
fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

e Nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influents legatd de partile implicate.

e Suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea int raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s&
favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

e Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia
Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Romé#nia) si Standardele de Evaluare a
Bunurilor (SEV 2020).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR,

e Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator Dascalu Maricel in prezenta
reprezentantului UAT Municipiul Moinesti.

e [n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei
alte persoane n afara evaluatorului care semneaza mai jos.

o Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteazd strict la identificarea si
analiza caracteristicilor fizico-functionale si de utilizare precum si a pietei specifice,

luand In considerare “calitdtile” si “defectele” care genereazi o pozitie relativa in piata
specificd.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru

ANEVAR, a Indeplinit cerintele programului de pregétire profesionald continud al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

e Maricel Dascale — evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, sectiunea
Evaluarea Proprietitilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarca
Intreprinderilor, legitimatie nr. 12009,

1.2.Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

In conformitate cu datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul raport
de evaluare se adreseazii exclusiv UAT Municipiul Moinesti, in calitate de client si contine
informatii adecvate scopului acestuia.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau pérti din acesta, nici unei terte
parti, dacd aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse pértilor in drept in cazul in care un tert ar detine si
utiliza o astfel de copie. Orice persoand care ar primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului
raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decét in cazul in care este autorizatd de catre
evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cénd aceastd identificare nu existd
explicit iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate In legituri cu prezentul raport de
evaluare, nu poate fi considerats ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptétitd la niciun fel de
pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de utilizatorul desemnat si
nu poate fi extinsé fatd de nictun tert.



1.3.Scopul evaludrii

Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata pentru Imobil ,Pediatrie” si
teren aferent situate in Municipiul Moinesti, Str. Capitan Zaganescu, nr.18, judetul Bacau,
compus din teren neimprejmuit in suprafata de 1311 mp pe care se afla o cladire social-culturala,
inadecvata functional si economic care a fost o sectie a Spitalului Orasenesc Moinesti, construita in
1952 care ulterior a avut si alte utilizari, respectiv Sediul serviciului public de asistenta sociala-
parter si camere pentru situatii de urgenta la etaje. Cladirea este in suprafata construita la sol de
668,88 mp, arie desfasurata de 2.006,64 mp si evaluarea este realizata pentru fundamentarea
pretului de vanzare a acestora in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare si aprobarea
Consiliufui local.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decét cel declarat,
evaluatorul nu f5i asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio altd circumstanti sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4 Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la Imobil ,,Pediatrie” si teren aferent situate in
Municipiul Moinesti, Str. Capitan Zaganescu, ar.18, judetul Bacau, apartinand UAT Moinesti

pentru fundamentarea pretului de vanzare a acestora in conformitate cu dispozitiile legale in
vigoare.

1.5. Tipul valorii

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaludri (identificat mai sus), se incadreazi in
categoria celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si
concurentiald, respectiv valoarea de piati, asa cum este definitd de SEV 100 — Cadru general.

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt i un vanzdtor hotdirdt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat i in care pérfile au actionat flecare in cunostingti de cauzd, prudent §i fard
constrdngere .

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilititii conditiilor de piaty, are valabilitate limitatd
la data evalu#rii si nu va putea fi atinsa In cazul unei eventuale incapacititi de plati viitoare cand,
atat conditiile pietei cét si situatiile de vAnzare pot diferi fatd de acest moment.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data Intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea,

Orice valori estimate 1n raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuti in raport.

Indicatia finala asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de euro intreaga, iar conversia
valorii in euro s-a facut la un curs de 4,9490 Lei/lEuro, comunicat de BNR pentru 19.11,2021 si
valabil pentru data de 22.11.2021, ora 13. Valabilitatea exprimérii valorii este la momentul
exprimirii opiniei, evolutia ulterioars a valorii putand fi diferits.

1.6. Data evaluarii

Concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald 1n acest raport a fost determinati in
contextul conditiilor pietei specifice din perioada noiembrie 2021, cursul valutar valabil la aceasti
datd este 4,79490 RON pentru 1 EUR data raportului este 22.11.2021.

1.7. Drepturile de proprietate evaluate

fn conditiile efectusirii unei tranzactii cu proprietatea evaluati, ar putea fi transmise integral
drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1-
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Identificarea proprietatii). In consecings, acestea sunt integral asupra terenului in suprafati de
1.311mp, (conform documentatiei cadastrale a proprietitii) si a cladirii.

1.8. Documentarea necesara peniru efectuarea evaluarii

e Cu ocazia inspectiei cladirii evaluate in prezenta reprezentantului U.A.T. Municipiul
Moinesti, a fost asigurat accesul si s-au vizualizat proprietatea, accesul, vecinatatile;

o In vederea documentarii si colectarii datelor despre bunurile imobile evaluae, inclusiv datele
necesare indentificarii, evaluatorul a avut la dispozitie toate informatiile relevante;

o In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut
acces la toate informatiile relevante necesare.

1.%.Ipoteze si conditii limitative

Evaluarea si redactarea prezentului raport s-a realizat in ipoteza indeplinirii ipotezelor si
conditii limitative prezentate mai jos:

e cvaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de ciitre reprezentantii beneficiarului
lucrérii, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
privind descrierea situatiei juridice sau a titlului de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

e informatiile solicitate si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a fi
autentice, fird ca acestea sd ofere o garantie asupra preciziei lor;

e evaluatorul a obfinut informatii, estimiri §i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile fird a-gi asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor;

e  proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

e actele de proprietate ale cladirilor si terenului au fost puse la dispozitie de reprezentantii
beneficiarului lucrdrii-UAT Municipiul Moinesti, iar datele referitoare la dimensiunea cladirii
au fost extrase din Fisa Bunului Imobil care face parte din documentatia cadastrali a terenului;

o datele privind suprafeta cladirii-C1 a fost determinate pe baza planului releveu in
concordanta cu masuratoarea cadastrala;

e se presupune ci proprietatea este in concordanfi cu toate reglementirile locale sl
republicane privind mediul inconjuritor, reglementirile si restricttiile urbanistice, cu exceptia
neconcordantelor ce ar {i expuse in prezentul raport;

e  se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare
function#irii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizirile luate in considerare in
prezentul raport;

® s presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul
neasumindu-~si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii
evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea §i nici obligatia de a depista astfel de substante;

e estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice
divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastii evaluare;

e  previziunile sau estimérile coninute in raport s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;
e  evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vAnzari cu plata integral3, cash;

e evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa
depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial
aranjamente in aceasta privinta;

e  prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document §i nu poate fi publicat sub
nici o forma, fard aprobarea scrisi a evaluatorului;

e acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cét si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului 1 si evaluatorul nu-si asuma nici o
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responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie peniru scopul declarat, sau pentru
oricare all scop;

e  previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.9.1.Ipoteze speciale
® Nu este cazul.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare san publicare

Prezentul raport poate fi utilizat doar in legiturd cu bunul identificat si nu poate fi utilizat
pentru un alt bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-gi asuma rispunderea pentru o astfel de
utilizare, cu exceptia cazului in care responsabilitatea ar fi asumata explicit in Termenii de referinta.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus tr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane decat cele la care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei
copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru Tmobil ,,Pediatrie” si teren afevent situate in

Municipiul Moinesti, Str. Capitan Zaganescu, nr.18, judetul Bacau pentru fundamentarea

pretului de vanzare a acestora in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare. Evaluatorui a utilizat

urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

= informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de pe site-ul
WWW.0lX.I0 si Www.ramiro.ro.

» Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

= Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare 1a nivelu] municipizlui Moinest si
gradul de vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea propriet#tii, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitati de UAT Municipiul Moinesti peniru Imebil ., Pediatrie” si
terem aferent situate in Municipiul Moinesti, Str. Capitan Zaganescu, nr.18, judetul Bacau.

Pe terenul proprietate a UAT Moinesti se afla cladirea fostei Sectii “Pediatrie” a Spitalufui
Orasenesc Moinesti care initial a fost in proprietatea Directici de Sanatate Publica Bacau si care a
fost transferata intre subunitati ale Consiliului judetean Bacau iar prin Decizia civila nr.
1010/13.12.2017 s-au finalizat litigiile existenfe in sensul ca aceasta cladire si terenul sunt in
proprietatea Municipiului Moinesti.

Cladirea figureaza in conformitate cu HG nr.1347/2001 privind atestarea domeniului public
al judetului Bacau, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Bacau, anexa 7,
pozitia 348 in inventarul Municipinlui Moinesti.

S-au prezentat, drept documente de proprietate urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul
raport:
- Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ;
- HCL nr.125/29.09.2021 privind trecerea bunului in domeniul privat Municipin! Moinesii
- Plan de amplasament si delimitare a imobiluhii, s2. 1/500:
-Extras de carte funciars din $7.10.20721.



Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu cextific corectitudinea, din punct de

vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in
prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietitii, definirea pietii

Proprietatea evaluatd este compusa din Imobil ,,Pediatrie” si teren aferent situate in
Muricipiul Moinesti, Str. Capitan Zaganescu, nr.18, judetul Bacau.

Zona de delimitare a subpietei este dispusd dinspre zona centrala spre mediana a
Municipiului Moinesti,

2.3. Aspecte economico — sociale

Municipiul Moinesti este agezat in bazinul mijlociu al sistemului de rauri Trotus-Tazldu, intr-o
zond cu bogate resurse naturale (petrol, cirbune, ape minerale curative). Cele 10 izvoare cu ape
minerale din "Parcul B&i", cantonate pe parul Gézu, precum si microclimatul ozonat al zonei, lipsit
de pulbere nocivd, insotite de frumusetile reliefului si florei locale, pledeazi pentru statutul de
stafiune balneoclimatericd. Pe lingd toate acestea, municipiul Moinesti cunoaste o intensi viatd
spirituald si sportivé, precum si o dezvoltare continua a institutiilor scolare, judecétoresti, bancare si
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanistics, economica si turistica,
dorindu-se ca ¢l s& devind un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar si
de cei din alte localitéti ale tarii sau din striinitate,

Giszarie
Hartd  Sateht &4

e

Prima atestare documentard a localitatii este datats 1437 si primul document n care Moinestiul este
nominalizat ca tirg este acela din anul 1832, cind avea 188 de case si 588 de locuitori. Targul
Moinesti era un loc de intlnire intre locuitorii, de pe Valea Trotusului si Valea Tazliului, a celor
veniti din Transilvania, aici existau izvoare de pHcurd, exploatdri forestiere, alte produse
mestesugdresti §i agroalimentare. Aici s-a ndscut, in 1896, poetul si eseistul de renume mondial
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o miscare contestatard in arti.

fn anul 1921 Moinestiul devine comuna urbani si odatd cu acest eveniment creste functia lui
administrativa - Moinesti era resedinta comunei urbane si in acelasi timp resedinta plasei Tazliu. In
anul 2001 oragul Moinesti a fost declarat municipiu. Cea mai veche mentiune despre existenta si
exploatarea petrolului in Romdnia se referd la localitatea Luc#cesti, astdzi parte componenta a
oragului Moinesti, de pe Valea Tazlaului Sérat; primele distilerii de petrol din tard sunt mentionate
in prima jumatate a secolului al XIX-lea la Gazarie, cartier al orasului Moinesti, in bazinul
petrolifer al Moldovei s-a forat prima sond# mecanici din Roménia (in 1861) si printre primele din
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lume. La Moinesti a fost instalatd a patra mare rafindrie din tara (1923); din toate acestea reiese
faptul ca Inceputurile industriei petroliere In tara noastrs au avut loc pe meleagurile moinestene.

Din totalul suprafetei administrative a oragului, terenul agricol acopers 2590 ha, din care cel
arabil este de 538 ha, Pentru a valorifica tradilia economica a zonei, pentru a o face mai productiva,
un adevirat motor al dezvoltdrii locale, sunt necesare investitii pentru extinderea si modernizarea
actualelor exploatatii agricole prin stimularea dezvoltarii unor ferme vegetale ecologice, structurate
pe culturi specifice, prin dezvoltarea structurilor asociative capabile si realizeze activititi de
productie agricold rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi ferme, promovarea asociatiilor de
producdtori precum si dezvoltarea nisei de piafd a agriculturii ecologice. Se pot amenaja in zoni
ferme de crestere a pésdrilor, inclusiv baze de procesare si valorificare a produselor avicole,
fermede melci, iepuri s.a.

Pentru ocuparea integrald a forfei de munc# disponibile si dezvoltarea socio-economics a
municipiului sunt incurajate investitile, in special in domeniile nepoluante. Existd in zond fortd de
munci calificatd in foraj-extractie si mentenants in industria petroliers, prelucrarea lemnului, ficand
posibile investitii in amenajarea unor ateliere de mic mobilier, tAmplirie, profile din lemn, mobilier
de gridind, cherestea s.a., dar gi persoane calificate in industria usoari (textile, Incdltiminte,
artizanat).

Municipiul Moinesti are sanse reale de a se alinia in rindul statiunilor balneoclimaterice atét
datorita peisajelor naturale cat si numeroaselor izvoare de ape minerale curative intrucat municipiul
dispune de numeroase atractii turistice.

2.4. Informatii despre zoni

Terenul si cladirea- “Pediatrie” sunt amplasate pe strada Capitan Zaganescu, nr.18 intre
blocuri si case, zona rezidentiala din blocuri de locuinte, aspectul. Amplasamentul este pozitionat
conform hartii de mai jos si are caracteristicile principale:

»  zona are caracter preponderent rezidential;

= densitatea populatiei in zoni este normala si imbatranita;

= fraficul rutier in zona este mediu, pentru mijloace auto de tonaj redus;
" inzona exista trasee al mijloacelor de transport;

utilititile din zond cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie.
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2.5. Informatii despre amplasament

Terenul reprezinta un amplasament in suprafata de 1311 mp situat Municipiul Moinesti, str,
Capitan Zaganescu, cu numarul cadastral 67261.

Vecinatatile incintei conform Planulul de amplasament si delimitare a corpului de
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proprietate sunt reprezentate de teren proprietate a UAT Moinesti din domeniul public inregistrat in
mai multe carti funciare:

Conditiile de sol si subsol sunt aparent normale, terenul este plan, stabil si ferit de pericolul
inundatiilor, are caracteristici normale ca teren de fundare format din pietris cu grohotis.

2.6, Descrierea terenuini

Terenul evaluat este situat in intravilanul Municipiului Moinesti in suprafata 1311 mp
conform carte funciara nr. 67261 inregistrata la OCPI Bacau cu acces direct la o alee care face
legatura cu strada Capitan Zaganescu intro zona rezidentiala.

Terenul nu este imprejmuit, el este delimitat numai pe planul amplasament din documentatia
cadastrala.

2.7. Descrierea cladirii

Pe acest amplasament se afla o cladire, denumita “Pediatrie” care conform celor prezentate
anterior a fost edificatd in anul 1952, cu regim de indliime Parter si doua etaje cu suprafata
construitd la sol de 668,88 mp, suprafata construitd desfagurati de 2.006,64 mp, identificatst prin nr.
cad. 67261-C1, inscrisd in CF nr. 67261 a Municipiului Moinesti.

Cladirea fiind conceputa ca sectic medicala are pe fiecare etaj camere care au fost folosite pentru
cabinete medicale(medici, asistente, sali de tratament, depozite material sanitar,etc), grupuri
sanitare(we, spalator, dusuri)si saloane.

Aceasta se prezinta astfel:

e Cladirea are un regim de inaltime P+2, pentru care nu exista carte tehnica si a caror elemente de
recunoagtere au fost obtinute pe baza releveelor si investigatiilor ficute in teren de citre expertul

evaluator insotit de catre reprezentantul beneficiarului. Clidirea are forma ordonata in plan si
urmétoarele caracteristici geometrice:

- Lungimea [.=435,20m;
- L&timea L=14,10m;
- Indl{ime de nivel h=3.30m.
® DPerefi sunt din zidirie din cérdmida simpla, dispusi pe doua directii perpendiculare, fara
centuri+stalpisori din beton armat. Zidurile transversale sunt dispuse pe 6 dintre axe cu rol de
contrafisare avénd grosimea de 20cm;
Pardoseala este realizata dintrun amestec de variante: mozaic pe scari si in mai multe
incaperi(grupuri sanitare, spalator, camere, etc), parchet, gresie, insa toate deteriorate.
@ Planseele sunt din beton armat prefabricat -fasii cu goluri, rezemate pe zidurile longitudinale.
e Acoperis de tip sarpanta;
e Invelitoare din tabla zincata, ruginita si sparta care face ca apa sa se infiltreze in tavanul de la
etajul 2.
e Infrastructura:
- Fundatii continue sub zidurile de rezistenta cu :
- bloc din beton simplu,
- lifimea fundatiilor 70cm,
- addncimea de fundare Hf= 120cm CTN.

® Instalatiile electrice si sanitare aparent exista insa sunt deteriorate si vandalizate.

e Tampldria interioara este din lemn, veche, deteriorata, distrusa, lipsa la cele mai multe
incaperi;

e Tampléria exterioara este realizata din PVC la unele incaperi de la parter in rest este din
lemn si metal, deteriorata.

® Geamurile sunt sparte la cele mai multe incaperi incat intra pasarile in cladire si intemperiile
astfel incat degradarea seaccentueaza.

e Finisaje:medii si deteriorate.
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La inspectic in urma intrebarilor puse de ce sunt unele paturi si resturi de tot felul s-a primit
raspunsul ca la etaje au fos cazati ,0ameni ai strazi” care au deteriorat/vanzalizat si furat multe
obiecte.

Din punct de vedere structural, teoretic prin modul de realizare clidirea ar trebui sa se prezinti in
condifii bune de exploatare insa datorita modului necorespunzatoar de exploatre in timp la data
inspectiei sa se semnaleze degradiri in zona grupurilor sanitare si a spalitorului pe fiecare nivel,
astfel:

- Ziddria pe aceaste zona este afectata pe suprafete cu lungimea de 2,00 m x h nivel si fisuri in
pereti.

-Degradarea s-a facut in masa c8rémizii, degradari cu grosimea de aproximativ 10 cm.

~Tencuiala exterioara cazuta sau in pericol de a se despride si a cadea.

-Sistemul structural necesita interveniii care sa-i permitd majorarea performantelor prin ridicarea
gradului minim de asigurare la actiuni seismice .

Apreciera de ansamblu pentru starea acestei cladiri este nesatisfacatoare si se prezinta
conform fotografiilor din Anexa nr.1.

2.8. Oferta competitivi; analiza cererii; echilibrul pietii
Analiza pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimbd drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vénzitori si cumpdritori care actioneazi este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesits o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de platy, dobanzile,
etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpdrd cu banii jos, iar daci nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitats.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pieielor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participangilor pe piati si mésura n care
acestia sunt afectafi de factori endogeni si exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, doriniele,
motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alti parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rAndul lor, pot fi tmpirtite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata terenurilor infravilane(la care nu intreaga suprafata este construibila) este segmentata
in contextul faptului ca ele sunt limitate ca numar si suprafete si de posibila utilizare rezidentiala
sau nerezidentiala si de restrictiile care se impun prin planurile de urbanism.

Proprietatea evaluati este una de tip nerezidential, situata in mediul urban. Analizind piata

specificd de la nivelul municipiului Moinesti, am constatat ci piata acestor proprietiti este una
locali.

Analiza cererii

Existd o cerere foarte mica pentru acest gen de proprietiifi, pentru terenuri cu astfel de
echipari (cladiri) datorita scderi activitati economice si a imbatranirii populatiei.

Oferta competitiva
Oferta cu proprietati de tipul celei evaluate este foarte limitata.
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Echilibrul pietei

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ¢ nivelul cererii este mai
mic decat cel al ofertei si avem de a face cu o piafd aflatd cel mai probabil intr-un punct de
inflexiune, moment in care are loc o schimbare dinir-o piati a cumparitorului intr-o piaji a

vanzitorului, cu preturi in ugoard crestere; estimdm ci aceastd tendintd se va pastra, cel putin pe
termen scurt si mediu.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
3.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de ,cea mai bunid utilizare’” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza
CMBU a proprietitii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivd si
profitabild.

In conformitate cu Standardele de evaluarea bunurilor ANEVAR, editia 2020, CMBU este definiti
ca:

“Utilizarea wunui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila permisa legal si
Jezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizavii curente a activului sau
poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar
intentiona sd o dea unui activ, atunci cénd stabileste preful pe care ar fi dispus sd il ofere.”

Din optica participantilor de pe piai3, este utilizarea posibild din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o “simbiozd intre doud entitdti”: terenul si amenaj¥irile acestuia, si
este unanim acceptat cé terenul este suportul care are valoare, amenajérile venind si adauge valoare
acestuia sau si i-o diminueze. “Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajirilor este in relatie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea clidirilor si utilizarea
solicitatd de piatd pentru teren. Si mai spunem si faptul ci, de reguld, factorii guvernamentali
actioneazd mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cind apare o limitare asupra utilizirii unei proprietifi deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbirii solicitdrilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona coerenti a
respectivei proprietiti. Rezultd astfel ca CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construitd, asa cum se afli ea la data evaluirii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizérilor rezonabile si trecerea acestora prin
filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afld
printre utilizérile care trec aceste conditii si este cea care maximizeazd "productivitatea” entititii
analizate.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» ceamai bund utilizare a terenului liber
> cea mai buni utilizare a terenului construit.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
e demolare constructii si vanzare teren liber — posibila;
o utilizare nerezidentiala —posibila;

Destinatii permise legal din cele identificate ca posibile fizic:

e demolarea constructiei si vanzare ca teren liber — presupune cheltuieli si obtinerea
autorizatiei de demolare;

e utilizare rezidentiala—Nu ;

e utilizare comerciala/nerezidentiala — Nu;

Intrucat cladirea Sectie ,,Pediatrie” a fost conceputa si realizata pentru anumite activitati in
prezent nu mai este utila acestui scop si transformarea ei in alie scopuri rezidentiale ar implica
costuri mari, cea mai buna utilizare se va estima in ipoteza terenului liber si rezulta ca cea mai
buni alternativil posibila pentru proprietatea analizati este cea de proprietate nerezidentiali.

3.2. Modul de abordare a valorii

In conformitate cu Ghidul de Evaluare — GEV 630-,,Evaluarea bunurilor imobile”, evaluarea
proprietétii s-a facut in ipofeza cif proprietatea este liberd, neocupaid de proprietar,
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in conformitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2020 si cu Ghidul de
Evaluare — GEV 630 —,Evaluarea bunurilor imobile”, existd trei tipuri de abordari posibile insa in
cazul de fata poate fi utilizata doar doua dintre acestea, deoarece:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluati este comparati cu
proprietaii similare, care s-au vindut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau oferte
de pret; sunt folosite date despre proprietéfi comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea, dacs ar fi oferitd in acest moment pe
piati. Aceasta abordare se va utiliza pentru determinarea valorii terenului considerat liber intrucat
s-au identificat tranzactii in zona/municipiu pentru astfel de proprietati din intravilan.

2.Abordarea prin venif- in cadrul acesteia, se obtin indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare prin analiza capacitatii proprietatii evaluate de a genera venituri si de a transforma
aceste venituri infr-o indicatie asupra avlorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea pe bazi de venit calculeazd venitul curent al proprietitii, luind sau nu in
considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum sl cheltuielile aferente exploatarii,
astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare.

Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate,
rezultind astfel valoarea indicatd de aceastd abordare.

fn cadrul acestei abordari se utilizeaza metoda bazati pe capitalizarea veniturilor. Aceasta
presupune cd un imobil, In functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un
potential venit pe termen ndelungat prin inchiriere, rentd etc. Cu alte cuvinte, imobilul are o valoare
de randament.

Capitalizarea directd a veniturilor este procesul de transformare a unei serli de transe
periodice anticipate de venit net, in valoarea lor prezentd. Aceastd metoda este folositd pentru
transformarea nivelului estimat al venitului net agteptat intr-un indicator de valoare a proprietitii.

Transformarea se face prin divizarea céstigului estimat printr-o rati de capitalizare.

Metoda capitalizirii directe presupune:

> determinarea venitului brut potential (VBP). VBP este venitul anticipat din toate formele de
explotare a proprietitii imobiliare in ipoteza unui grad de ocupare de 100%;

» determinarea venitului brut efectiv (VBE). VBE este venitul anticipat din toate formele de
explotare a proprietéfii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare;

¥ calculul venitului net din exploatare (VNE) care se efectueazi prin deducerea din venitul brut
efectiv a cheltuielilor de exploatare. Acestea sunt cheltuieli care sunt n sarcina
proprietarului/investitorului asa cum rezultd din prevederile legale, contracte sau cutumi.

Sunt trei categorii de cheltuieli:

- cheltuieli fixe care nu se modifica cu gradul de ocupare, cum ar fi impozitele pe cladire

si teren, cheltuielile pentru asigurarare i paza, etc;

- cheltieli variabile cum ar fi: utilititi, salarii, administratie, reparatii si intretinere;

- pezerve pentru reparatii capitale.

» estimarea ratei de capitalizare (c);
» aplicarea formulei de capitalizare directd si determinarea veniturilor capitalizate (Ven
capr‘lalizare)-'
Ven capitalizate = VNE /¢

Intrucat acest imobil este deteriorat/ dezafectat, inadecvat functional si economic nu s-au
identificat posibile inchirieri si determinarea valoarii de piatd prin metoda capitalizirii veniturilor
este imposibila.

3. Abordarea prin costuri —consta in estimarea costului de nou din care se deduce
deprecierea fizica, deprecierea economica si/sau deprecierea functionala, dupa caz.

Evaluatorul va proceda la alegerea intre cele doua tipuri de cost de nou - costul de inlocuire

si costul de reconstruirve-si va utiliza unul dintre acestetipuri in mod consecvent in aplcarea acestei
abordari,

Costul de nlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludirii a unei constructii cu utilitate echivalenti cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale
moderne, normative, arhitecturd si planuri actualizate.

16



Costul de reconstructie reprezinta costul estimat pentru a construi la preturi curente de la
data evaluarii o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de

constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera inglobind toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Deprecierea — reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reproductie ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o constructie si cu care opereaza aceasta metoda
sunt:

Deprecierea fizica - reprezinta reprezinta pierderea de utilitate cauzata de deteriorarile fizice
ale activalui sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii
normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Aceasta poate avea doua componente —
uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou
sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decit
cresterea de valoare rezultata ) si —~uzura fizica nerecuperata (se refera la elementele deteriorate
fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice).

L Deprecierea functionala - este o pierdere de valoare cauzata de data de supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunifor, de deficiente ale traseului circulatiei interioare, de
lipsuri care diminueaza confortul. Se poate manifesta sub doua aspecte — neadecvare functionala
recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri,
inlocuire, modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (cauzata
de deficiente date de un element neinclus in costul de nou, dar ar tebui inclus sau de un element
inclus in costul de nou dar nu ar tebui inclus).

s Depreciere economica (din cauze externe) — se datoreaza unor factori externi propietati
imobiliare cum ar fi: - modificarea cererii, -utilizarea proprietatii, -amplasarea in zona, -
urbanismul, -finantarea.

Determinarea costului de inlocuire al Sectiei”Pediatrie”

fn cazul de fatd evaluatorul a apelat la informatiile din fisele din Catalaoagele de reevaluare
ce cuprind Fise 1964, reeditate de Editura MATRIX ROM in 1996, cuprinzand indicatorii valorilor
de inlocuire destinate reevaluarii cladirilor si constructiilor, respectiv Fisa nr. 1din Catalogul de
reevaluare nr. 118 pentru ,,Spital general, spital de specialitate tip monobloc si pavilion” cuprinsa si

in Colectia Evaluarea Rapida a constructiilor-Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta
sociala, cultura fizica si agrement.

Costul de inlocuire net utilizand fisele din Cataloagele reeditat de Editura MATRIX ROM in
1996, cuprinzand indicatorii valorilor de inlocuire destinat reevaluarii cladirilor si constructiilor.

Indicatorii valorii de inlocuire cuprind toate lucrarile de baza (fundatii, pereti, plansee,
acoperis, pardoseli, finisaje) inclusive trotuarul inconjurator si instalatii.

Pentru ca valoarea de inlocuire sa fie stabilita cat mai just, fisele de indicatori contin termeni
de corectie de care trebuie sa se tina seama la stabilirea valorii de inlocuire, functie de unele

caracteristici sau dotatii diferite de cele care au fost luate in considerare la stabilirea indicatorilor de
baza.

In cadrul acestei fise caracteristicile specifice ale obiectului evaluat sunt:

-Structura de zidarie portanta pe schelet de beton armat, cu terasa sau sarpanta de lemn si
invelitoare din materiale ceramice, eternit sau tabla, plansee din beton armat sau lemn.

-Cladirea are unul sau mai multe mniveluri.

Inaltimea catului{Hmediu)=3,3m.

Finisaj mediu.

Instalatii electrice.

-Instalatii sanitare.

Instalatii de incalzire centrala.

Conform prezentarii de la 2.7-,,Descrierea constructiei” s-a constatat ca subiectul este o
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replica cu trei niveluri ca cea din fisa.

Pentru a estima valoarea de inlocuire actuala se aplica indicii de reactualizare comunicati
trimestrial de Corpul expertilor tehnici in publicatiile proprii. In cazul prezent s-a preluat indicele de
reactualizare publicat in BET nr. 155 din martie 2021, indicii fiind calculati pentru data de referinta
30.03.2021 si pentru perioada ramasa s-a calculat indicele valutar.

S-a determinat deprecierea normalid a cladirii prin utilizarea Anexei 45 din Indicativ
P135/199, corespunzitor subgrupei, structurii constructive, mediului de folosint¥, starii tehnice
bune si varstei efective a cladirii care a fost preluata in anexe.

Element analizat | Starea tehnica | Ponderea in valoarea | Grad de uzura | Ponderea uzurili in
reala constructiei estimat valoarea fotala

Constructii, din | - 100 X 84,80
care:

Structura de | satisfacatoare 40 80 32,00
rezistenta

Anvelopa nesatisfacatoare 17 85 14,45
Finisaje nesatisfacatoare 25 90 21,25
Instalatii funct. nesatisfacatoare 18 90 17,10

Conform constatarilor de la inspectie nu au fost identificate deprecieri fizice accidentale
produse prin acte de calamitiiti (cutremure, inundatii catastrofale, explozii, incendii, furtuni,
aluneciri de teren, etc.) ci numal deteriorari din neefectuarea reparatiilor la finisaje, instalatii,
tamplarie, vandalism, etc, precum si neadecvarea functionala nerecuperabila cauzata de deficiente

date de solutiile tehnice avute in vedere la data realizarii cladirilor(1952), care au fost estimate la
10% din valoare.

Depreciere economica a zonei se datoreaza unor factori modificarea cererii in utilizarea
proprietatii prin reducerea aproape integral a activitatii din activitatea petroliera si realizarea
Spitalului Municipal conform ceritelor actuale, ceea ce a facut ca dupa 1990 aceasta sectic sa fie
inchisa si folosirea cladirii in alte scopuri s-a dovedit a nu fi cea mai eficienta, ea fiind cea mai mare
parte a timpului neutilizata. Nu a fost cuantificata deprecierea economica intrucat declinul economi
cu influientele negative este la ansamblul tarii, nu este un caz izolat.

S-au realizat calculele in Anexa nr.2 si valoarea Sectiei ,,Pediatrie” este de 320.623 lei,
echivalenta a $5.100 Euro.

Estimarea valorii terenului (considerat liber) — se utilizeazi metoda comparatiei directe.

Premiza majord a abordérii prin comparatie directe este aceea cd valoarca de piatd a unei
proprietiti imobiliare este in relatie direct cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Metoda comparatiilor de piatd 1si are baza in analiza pietei si utilizeazi analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentry a gisi proprietdti similare,
comparand apoi aceste proprietdii cu cea ,,de evaluat™.

Premiza majord a acestei metode este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare
este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdfi competitive si comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemindrile si diferentele intre proprietiti si tranzactiile care
influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-
ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zoni,
sau zone comparabile satisficator.

S-a aplicat ca metodd analiza comparativd prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel ofertele comparabile pentru a determina
dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Corectiile au fost
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exprimate procentual sau in valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala
brutd ca procent din preful de vanzare cea mai mici.

Sursele de informatii pentru imobilele/terenurile de comparatie au fost din baza proprie de
date si de pe site-urile de specialitate i nu s-au folosit date de la persoanele direct implicate in
tranzactii. Proprietitile comparabile utilizate 1n analizi sunt in Anexa nr.3.

Pe baza datelor din aceste oferte s-a realizat grila de comparatie din Anexa nr. 4, astfel:
Ajustdrile cantitative s-au luat In considerare astfel:
#  Tip comparabili:

S-au ajustat comparabilele A, B si C pentru oferta cu -5% intrucét din experienta evaluatorului,
urmérind evolutia preturilor ofertelor, s-a constatat ¢i pentru proprietitile de tipul teren liber,
vanzatorii sunt dispusi si negocieze, in medie cu -5%;
®  Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustiri;
= Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustiri;

»  Conditii de vanzare: Nu au fost necesare ajustiri;
= Conditii de piati: Nu au fost necesare ajustiri;
@ Localizare: : Au fost necesare ajustiri tinand cont de locsalizarea comparabilelor fata de
proprietatea subiect;
= Caracteristici fizice:
o Mirime: Comparabilele au fost corectate pozitiv cu 5% ;
¥ TLatimea minima a incintei: au fost necesare ajustiri;
w  Starea terenului de fundare:Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv;
= Utilitati: Au fost necesare ajustiiri la toate comparabilele ;
= Cea mai bund utilizare: Nu au fost necesare ajustiri;
Valoarea de piata pentru Terenul supus evaluirii a fost estimat ca fiind asimilabili valorii corectate
a comparabilei 3 deoarece comparabilei 3 i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia brutd cea
mai mica) avénd in vedere caracteristicile analizate.

Rezultatul aplicérii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de piatd a terenului, este
urmétorul:

Opinie 14.421 | EUR 71.376 | RON
VALOQARE
TEREN 1311 mp 11,00 | EUR / mp Curs EUR 4,4940
Data 19.11.2021
Indicatia valorii de piatd a proprietitii, obtinuti in cadrul abordirii prin COST, este:

Vieren si cladire™ 79.521 EUR sau 391.993 RON din care:

VTeren Lillmp = 14.421 EUR sau 71.370 RON

Vewgire = 65100 EUR sau 320.623 RON

3.3 Analiza rezultatului

In conformitate cu cerintele din GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile ,,in fundamentarea
concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare se va face referive lo abordarea sau abordirile
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea conclugiilor stabilite.
Selectarea si argumentarea aborddrilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precam si de rationamentul
profesional al evaluatorului, rafionament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In
anurnite situatii se poate ca una sau doud aborddiri sd nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul
avind obligatia profesionali de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele si
rationamentele care au stat la baza neaplicirii acestora.”
Paragraful 104 al GEV 630 admite ca "nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul In care poate fi aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvati
$i bazatil pe informatii de piatd suficiente, verificate si credibile,”
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Anexa 2 Metoda constului net de inl

{PROPRIETAR: Municipiul Moinesti

ocuire conf. Catalog de reevaluare nr.1118, fisa 1, Editura MATRIX ROM, editia 1996

e ———
| DATE DE IDENTIFICARE

Denumire Cladire DAS, str. Cap,_zag?escu |
Amplasament Moinesti, str. Cap. Zaganescu

Numir inventar

Numar cadastral 60852/C1

meceptiei 1952

L —
2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul consiructiei

§Spital monobloc si pavilion

Regim de indltime |P+2
Aria desfiisuratd parter  [668,88
Aria desfasurata imobil  §2.006,64
Iniltime medie 3,3
Specificatie Descriere Etarea tehnici
fundatii beton armat buna
Structura cadre din beton buna
Elemente LEchideri caramida buna
structurale si |Acoperis Jinvelitoare din tabla ZN, ruginita [buna
nestructurale fPardoseli mozaic buna
Eompartimentari cabinete si saloane buna
|Finisaje interioare medii: degradate,vandalizate buna
Finisaje exterioare medii: degradate fbuna
Specificatie Descriere
Electrice da deterioarat, vandalizate
Instalaii FFermice da deterioarat,vandalizate
Gaze da deterioarate
Apa, canalizare da deterioarat,vandalizate
JUtilitati Climatizare interioars nu nu este cazul
[nstalatii gaze da deterioarate
| Telecomunicatii da deterioarate
13- DETERMINAREA COSTULUI DE INTOCUIRE BRUT

indice 100.49%

Metoda
comparatiilor unitare Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr. 5, fisa nr.1- Spital general, spital de specialitate,tip monobl
Cost unitar parter Jlei/mp Ad 1120
Corectie incalzire centrala Jlei/mp Ad
IEstimarea costului Corectie finisaj inferior lei/mp Ad
unifar la nivel 01.01.1965
Cost mp lei/mp Ad 1120
Determinarea costului de {CIB=((Patrer+2 etaje)**K1*K2)/1,19)10000
inlocuire brut K1-cfaviz INCERC la data de 31.03.2021 26077,965
(CIB) [R2-c evol curs leweuro 1,05
CIB (lei) 5.171.345 CIB/mp (lei) 7731
CIB (curo) 1.047.913 [CIB/mp (suro) 522
Fstimarea Depreciere fizica (%) a 84,8 4.385.301
deprecierilor Depreciere functionala (%) 10 465421,06
Depreciere externa (%) 0 0
4. DETERMINAREA COSTULUI DE IMLOCURE NET
rDEm'narea costului de JCTN=CIB-deprecieri 320.623 CIN/mp Acd
infocuire net (CIN) §CIN (RON) 320:623 160
CIN (euro) 65100 32
49251 lei/euro 31,03,2021
4,949 19,11,2021




Anexa nr. 3-Comparabile teren

Comparabila 1
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A Regetzaza

Specificatit

Suprafaia tevenulul 4B300 m?

Descriere

Taren intravilan siuat in Moinestijud Sacau zona Lucacesh str Capitan Zaganescy 53,format sin drum acces. teren plat cu vie pe rod feren in panta
iivada,ulilitati, cadastru. liniste, frumusste merita vazull, supralata lotata. 4600 .00
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Comparabila nr.2
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wokmarks
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= Fild noud

4 Zaciu, proprietas, v..

Postar 12 nolembrie 2021 Q?

Teren 600mp Gazarie

10 €

T RATADE LA OLE

i PROMOVEAZA " REACTUALIZEAZA

i[ Parsoana fizica } | Extravilan / intravilan: Intravilan l [ Stiprafata gtz 606 rn2 ]

i (P} Milluu InstantRant: Apartament de inchiriat? l

Descriere

Vand teren Intravllan cu posibliltate cle racordare la utliltati , cu o deschidere de 9m in Molnesil, Bacau
cartier Gazérla.

Tal 07+***+¢40 / Q7+***=*20

Pret. 10€ mp negociabil
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Comparabila nr. 3

i olxrosdiofertafvand-teren-in-mainasti-2150-mp-pretabii-constructie-casa- 1D IMERImie 83 25deS

cotmanss 3 Fidnoud [ Bacau. proprietar v..

Vand teren in Moinesti 2150 mp, pretabil
constructie Casa

i? 990 € Pretul @ negoclabdll

| RATADE LA 38C LE

i PROMOVEAZA ", REACTUALIZEAZA

{ Persoana fizica H Extzavilan / intravilan: intravilan H Suprafata wila. 2 150 m? }

{ {P) Milluu instantRent: Apartament de Enchiriat? ]

Descriere

Teren cu posibilitate de constructle casa cu deschidere de 14m.
Se afta In spatele statlel peco Petrom ia 30 de meir! de strada principala.
Pentri detalli nu ezitall sa ma contaciati.
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Avénd in vedere rezultatul obtinut, relevanta metodei abordate si informatiile de
piatd care au stat la baza aplicdrii acesteia si pe de altd parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietdfii imobiliare supuse evaluirii, in opinia evaluatorului, valoarea
estimatd pentru ,,Imobil ,Pediatrie”si teren aferent situate in Municipiul Moinesti, Str.
Capitan Zaganescu, nr.18, judetul Bacau” la 22.11.2021 este de 391.993 lei echivalenta a
79.521 EURO, valoare ce corespunde caracteristicilor actuale ale proprietatii.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
-valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii noiembrie 2021;

-valoarea nu {ine seama de responsabilititile dc mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

-valoarea este o predictie;

-valoarea este subiectiva;

-evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Nota 1: Valoarea de mai sus #d contine TVA

Noti 2: Valoarea propusi este valabild astdzi 22.11.2021, urménd a fi corectati ori de céte ori piata
o cere.

3.4. Anexe

Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc. 1/500;

Plan de situatie;

Anexa nr. 1-Fotografii ;

Anexa calcul nr. 2 ;

Anexa nr.3 Comparabile teren;

Anexa nr.4-Calcul teren.

EXPERT EVALUATOR
Dascalu Maricel

A B CONTRASEMNRAZA PT. LEGALITATE:
CONSILI R ' SECRRTAR GENERAL,
NINI-ALEXAND §BCAKN JR. MA ENA DIRLAU




CONSILIUL LOCAL

AL MUNICIPIULUI MOINESTI ISO 9001
Str. Vasile Alecsandri, nr. 14, judet Bacau, cod 605400
‘ ' ' . '
'3.‘ &N Tel. 0234363680, TelVerde 0800800569 " ISO 14001
MO“/"' . Fax 0234365428, e-mail: consiliulocal@moinesti.ro, Nr. 400085
(A= Qﬁ ( www.moinesti.ro, Il municipiul moinesti oficial LL-C (Certification)

©

Anexanr. 1
la Documentatia de Atribuire

CAIET DE SARCINI

1. Informatii generale privind obiectul vanzarii
1.1 Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie vandut

Imobilul care se vinde este Tn proprietatea privata a Municipiului Moinesti fiind amplasata in
intravilanul municipiului, pe strada Capitan Zaganescu compus din cladire cu suprafata de 669 mp
si teren aferent in suprafata de 1311 mp, avand numar cadastral 67261 imobilul nefiind grevat de
sarcint.

2. Participantii la licitatia publica (art.339 din OUG 57/03.07.2019)

2.1 Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, romana sau straind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate, in termenele prevazute;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
2.2 Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrative-teritoriale in ultimii 3
ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru
o durata de 3 ani, calculat de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

3. Pretul de pornire al licitatiei si modul de calcul al acestuia

3.1 Conform art.363, alin.(6), din OUG 57/03.07.2019 pretul minim de vanzare este valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinat prin rapoartele de evaluare intocmite de evaluator
autorizat si valoarea de inventar a imobilului.

- Pretul de piatd determinat prin Raportul de evaluare intocmit de Dascélu 1. Maricel —
Expert evaluator, inregistrat la UAT Moinesti sub nr. 35480/23.11.2021 este de 391.993,00 lei;

- Valoarea de inventar conform evidentele contabile este de 391.993,00 lei.

- Pretul de pornire al licitatiei este de 391.993,00 lei, ce reprezinta pretul minim de vanzare
calculate mai sus.

- La pretul adjudecat prin licitatie se adauga:
- contravaloarea raportului de evaluare: 2500 lei;
- contravaloarea anunturilor 1n presa;

- Plata pretului (minus c/v garantiei de participare) se va efectua de catre cumparator, in
contul RO46TREZ06321390207XXXXX deschis la Trezoreria Moinesti, integral in termen de 10
de zile de la data finalizarii procedurii, anterior incheierii contractului de vanzare;

- Cheltuielile ocazionate de notarea vanzarii (teren+constructii) in Cartea Funciara sunt in
sarcina cumpdratorului, precum si cheltuielile ocazionate de perfectarea contractului de vanzare
3.2 Garantia de participare: 39.200,00 lei/ofertant -reprezentind 10% din pretul minim de vanzare
este rambursabild ofertantilor necastigatori si nerambursabila adjudecatarului licitatiei, urmand a
fi constituita ca avans din pretul datorat de catre cumparator).

Garantia poate fi achitatd in numerar la caseria unitdtii, sau prin virament in contul
RO90TREZ0635006XXX000061 deschis la Trezoreria Moinesti.



Garantia de participare nu este purtitoare de dobanzi sau indexari.

3.3 Achizitionarea caietului de sarcini este obligatorie pentru ofertantii Inscrisi la licitatie.

Contravaloare caiet de sarcini : 50 lei/exemplar, nerambursabila, care poate fi achitata in
numerar la caseria unitatii, sau prin virament in contul RO24TREZ06321360250XXXXX deschis
la Trezoreria Moinesti;
3.4 Taxa de participare la licitatie este de 100 lei/ ofertant — nerambursabild, care poate fi achitata
Tn numerar la caseria unitatii, sau prin virament in contul RO24TREZ06321360250XXXXX
deschis la Trezoreria Moinesti;

4. Desfasurarea procedurii de licitatie

Licitatia are loc la data stabilitd in anuntul de vanzare care se va publica intr-un ziar de
circulatie nationala si website cu 20 zile Tnainte de data la care are loc licitatia si este valabila daca
s-au prezentat cel putin 2 (doi) ofertanti.

Pentru desfasurarea procedurii de licitatie este necesar ca la data si ora stabilita prin anuntul
de licitatie sa fie depuse cel putin doud documentatii complete (conform documentatiei necesare
pentru participarea la licitatie).

Ordinea n care are loc ofertarea- este in functie de numarul atribuit de registratura la
depunerea documentatiei.

Pentru desfasurarea procedurii licitatie este obligatorie participarea a cel putin doi ofertanti.
Plicurile, inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data fixatd pentru deschiderea lor,
prevazuta in anuntul de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimind ofertele
care nu contin totalitatea documentelor si a datelor, respectiv: o fisd cu informatii privind ofertantul
si cererea privind participarea la licitatie, semnatd de ofertant; documente prevazute in
documentatia de atribuire; acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini (chitanta
privind plata c/v caietului de sarcini si documentatiei de atribuire).

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea
plicurilor exterioare sa fie cel putin doua oferte valabile.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal n care se va preciza rezultatul analizei.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului —verbal prevazut mai
sus de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in
caietul de sarcini.

In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces - verbal In care mentioneaza ofertele valabile, ofertele
care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de atribuire.

Procesul - wverbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

Tn baza procesului - verbal care indeplineste conditiile previzute la aliniatul precedent, comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite proprietarului.

Tn termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, proprietarul
informeaza, in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost excluse, indicand
motivele excluderii. Raportul se depune la dosarul vanzarii.

In cazul in care nu se ofera pretul minim de vanzare, licitatia va fi reluati dupa publicarea unui
nou anunt de vanzare, in termen de 5 zile de la desfasurarea primei licitatii, dar nu mai putin de 7
zile Tnainte de data tinerii celei de-a doua licitatii.

Tn cazul in care, in cadrul celei dea doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio
oferta valabila, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.



7.Contestatii
Eventualele contestatii se pot depune la sediul vanzatorului, in termen de 5 zile de la finalizarea
procedurii, dupa aceasta data la instanta competenta.
Contestatiile vor fi solutionate de Comisia numita in acest scop prin Dispozitia Primarului, in
maxim 10 zile de la depunerea acestora.
Organizator licitatie - Unitatea Administrativ Teritoriala Municipiul Moinesti, in calitate de
vanzator.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
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DIRECTIA ECONOMICA:

DIRECTOR EXECUTIV,
EC. GABRIELA PADUREANU
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ANEXA NR. 3
LA H.C.L.NR. 191/21.12.2021

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

a) Informatii generale privind proprietarul:
Unitatea Administrativ Teritoriald Moinesti, cu sediul in municipiul Moinesti, str.
Vasile Alecsandri, nr. 14, jud. Bacau; telefon 0234/363680, fax: 0234/365428
Cod Fiscal 4591490
b) Instructiuni privind organizarea si desfisurarea procedurii de vanzare:
Vanzarea se face prin licitatie publica, organizata la sediul UAT Moinesti.

c) Caiet de sarcini (anexat)

d) Modul de elaborare si prezentare a ofertelor: Ofertele se redacteaza in limba romana
si se depun la sediul U.A.T Municipiul Moinesti, in doua plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, care se Inregistreazd la registratura unitdtii, In ordinea primirii lor,
precizandu-se data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiecul pentru care este depusa oferta.

Plicul exterior va trebui sa contind:

1. o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fara Ingrosari, stersaturi sau modificari;

2. acte doveditoare privind calitdtile si capacitatile ofertantilor:

2.1 Pentru societati: statutul societatii si certificatul de inmatriculare eliberat de ORC,
declaratie pe propria raspundere si/sau acte doveditoare privind capitalul social, cifra de afaceri-
media ultimilor trei ani, functie de anul infiintarii, iar in cazul firmelor infiintate in anul Tn curs se
vor prezenta documentul din care sa rezulte cash flow- ul.

2.2 Pentru Societiati comerciale/ Intreprinderi Individuale/ Intreprinderi Familiale:
copie dupa actul de identitate si dupa autorizatia de functionare eliberata de autoritatea competenta
sau dupa actul legal de constituire.

2.3 Pentru persoane fizice autorizate: copie dupa actul de identitate, copie dupa autorizatia
de functionare si/sau actul de constituire.

2.4 Pentru toti ofertantii: se mai adauga si urmatoarele documente:

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor fiscale catre bugetele locale si de stat;

- chitanta privind achitarea garantiei (in suma de 39.200,00 lei)

- chitanta privind contravaloarea documentatiei de atribuire si a caietului de sarcini (in suma de 50
lei);

- chitanta privind taxa de participare la licitatie (in suma de 100 le1);

Pe plicul interior, care contine oferta propriu - zisd, Se inscriu numele sau denumirea

ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.
Oferta va fi depusa Intr-un singur exemplar, la sediul UAT Moinesti.
Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.
Fiecare oferta trebuie sa fie semnata si stampilatd de catre ofertant, dupa caz;
Oferta de pret va fi depusa in lei;
Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilita de proprietar.
Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data - limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.
Riscurile legate de transmitere a ofertei, inclusiv forta majora, cad In sarcina persoanei



interesate.

Oferta depusa la o alta adresa a proprietarului decat cea stabilitd sau dupa expirarea datei -
limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita pentru deschiderea
acestora, proprietarul urmand a lua cunostintd de continutul respectivelor oferte numai dupa
aceasta data.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in
caietul de sarcini.

Solicitarile de clarificare privind licitatia vor fi depuse/transmise de catre ofertanti in termenul
prevazut de lege.

Documentatia de atribuire este alcatuita, conform art.334, alin.(1) din OUG 57/2019 privind
Codul Administrativ, din: caietul de sarcini si formulare. Documentatia de atribuire va fi insotita
de caietul de sarcini si poate fi eliberatd in baza unei solicitari In acest sens pentru care se va achita
contravaloarea acesteia In suma de 50 lei.

e) Criteriile de atribuire a contractului de Tnchiriere:
1. cel mai mare pret oferit — oferta cu valoarea cea mai mare
2. Capacitatea economico-financiara a ofertantilor:
2.1 pentru persoane fizice autorizate: documente justificative din care sa rezulte venitul mediu
pentru anul in curs (adeverintad de venit)
2.2.pentru persoane juridice: documente din care sa rezulte cifra de afaceri medie pentru anul
in curs. Pentru persoanele juridice nou Infiintate se vor prezenta documente din care rezulta cash
flow-ul, respectiv dovada ca ofertantul va avea acces la disponibilitatile banesti (asigurarea de
cash flow se va prezenta prin prezentarea oricarui tip de document emis de unitatile bancare).
3. declaratie pe proprie raspundere privind respectarea normelor legislative privind protectia
mediului - protectia mediului inconjurator (anexa 2)

f) Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac

Solutionarea litigiilor apdrute in legaturd cu atribuirea, contractului de véanzare, se realizeaza
potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificérile ulterioare.
Actionarea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afld sediul proprietarului Impotriva hotararii tribunalului se poate declara recurs la
sectia de contencios administrativ a curtii de apel, conform prevederilor legale.
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ANEXA NR. 2
LA H.C.L. NR. 191/21.12.2021

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a imobilelor cladire si teren situate in municipiul
Moinesti, strada Capitan Zaganescu, nr.18, jud. Bacau

Tn temeiul articolelor 334-346 si art.363 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ,
Primarul Municipiului Moinesti, in calitate de initiator, propune vanzarea imobilelor cladire si
teren aferent, situate in Municipiul Moinesti, strada Céapitan Zaganescu, nr.18.

Vanzarea imobilelor sus mentionate o constituie necesitatea atragerii de noi venituri la
bugetul local, precum si o mai buna valorificare a patrimoniului detinut de concendent.

a) Descrierea si identificarea bunului care urmeaza a fi vandut:
Imobilele ce face obiectul prezentului studiu apartin domeniului privat al Municipiului
Moinesti, nu sunt grevate de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu judiciar.
b) Motivatia vanzarii
b1) Motive de ordin legislativ
Prevederile art. 334-346 si art. 363 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ — exercitarea
dreptului de proprietate private a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale.
b2) Motive de ordin economic-financiar
Administrarea eficientd a domeniului public si privat al municipiului, pentru atragerea de
venituri suplimentare la bugetul local, prin valorificarea patrimoniului.
b3) Motive de mediu
Se vor respecta normele legislative In vigoare privind protectia mediului.
Elemente de pret
Pretul de vanzare conform raportului de evaluare intocmit de Dascalu I. Marcel - expert
contabil, auditor financiar, expert evaluator, consultant fiscal, practician in insolventa, respectiv
391.993,00 lei.
Termen previzibil pentru realizarea procedurii de vanzare
Procedura de vanzare se va realiza in termen de 20 (doudzeci) zile de la data publicarii
anuntului de participare.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
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