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HOTARARE

privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui teren situat Tn municipiul Moinesti, strada
George Enescu, nr. 2F, judetul Bacau

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Bacau, intrunit in sedinta ordinara
din data de 31.10.2022,

Avéand in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 32817/17.10.2022 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate nr. 32820/17.10.2022 al Serviciului Venituri din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de evaluare intocmit de Dascalu I Maricel-expert contabil, auditor financiar,
expert evaluator, Tnregistrat la Unitatea Administrativ-Teritoriala Moinesti cu nr. 31259/03.10.2022;

- prevederile art. 354, art.355 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Vazand avizul nr. 34285/31.10.2022 al Comisiei juridice, de disciplind, de munca, protectie
sociala, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 34286/31.10.2022 al Comisiei pentru activitati
economice-financiare, social-culturale, culte, invatamant, sanatate si familie si avizul nr.
34288/31.10.2022 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunala si
protectia mediului, din cadrul Consiliului Local al Municipiului Moinesti;

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit. c) raportat la alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art.
196 alin. (1) lit. a) si art.197 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 — Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a unui teren in suprafata de 31 mp, cu
numar cadastral 68008, situat pe strada George Enescu, nr.2F, judetul Bacau, apartinand domeniului
privat al Municipiului Moinesti.

ART. 2 — Se aproba Raportul de evaluare al terenului situat in municipiul Moinesti, strada
George Enescu, nr.2F, judetul Bacau, intocmit de Dascalu I Maricel-expert contabil, auditor
financiar, expert evaluator, cuprins in Anexa nr. 1, care face parte integranta la prezenta hotarare.

ART. 3 — (1) Se aproba Studiul de oportunitate privind vanzarea prin licitatie publica
terenului mentionat la articolul 1, cuprins Tn Anexa nr. 2 care face parte integrantd la prezenta
hotarére.

(2) Se aproba Documentatia de atribuire a licitatiei publice, organizata in scopul
vanzarii terenului mentionat la art. 1, cuprinsa in Anexa nr. 3, care face parte integranta la prezenta
hotarare.

ART. 4 — Sumele rezultate din vanzarea imobilului mentionat 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 Tn Comisia de evaluare a ofertelor, dupa cum urmeaza:
1. Neculai Breahnai;
2. lulian Busuioc.



(2) Se desemneaza reprezentantii Consiliului Local al Municipiului Moinesti ca
membri supleanti in Comisia de evaluare a ofertelor, dupa cum urmeaza:
1. Raluca-Maria Alazaroaie;
2. Cristinel Budaca.

ART. 6 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotararii se desemneaza Directia Economica,
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti.

ART. 7 — 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,
PROF. IONEL PURCARU JR. MARILENA DIRLAU
NR. 193

Hotararea a fost adoptatd in sedintd ordinara din data de 31.10.2022, cu 17 voturi pentru, din 17 consilieri
participanti.



ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. 193/31.10.2022

DASCALU L. MARICEL_EXPERT CONTABIL, AUDITOR FINANCIAR, EXPERT
EVALUATOR
Bacau, str.Vadul Bistritei, bl. 29,sc. C, et.2, ap.4

CUI: 19756154, Cont- RO3SCECEBC0155RON0106111 deschis Ia CECgank
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Citre UAT Municipiul Moinesti

Vi transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii ,,Teren in suprafata de 31
mp, numar cadastral 68008 situat in Municipiul Moinesti, str. George Enescu,adiacent nr. 2F,
judetul Bacau”.

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti.

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de cédtre dumneavoastrd in scopul declarat la
contractarea lucrdrii pentru stabilirea valoarii de piatd a proprietétii, posesia lui sau a unei copii a
acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii, Instrdindrii sau utilizérii 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 piatd”, asa cum este definitd in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 12.09.2022, iar actualizarea si completarea informarii
cu date de piata si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfagurat in perioada 26.09-30.09.2022. Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele,
analizele si estimarile (data evaluérii) este 30.09.2022.

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

In evaluarea proprietitii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piata.

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor
prezentate, valoarea estimati, fard TV A, este de:

T si conclg%" ‘ 'asugr 1

; b e ,p Loprletatl 15 :
Teren in suprafata de 31 mp, numar cadastral
68008 situat in Municipiul Moinesti, str. George

Enescu, adiacent nr. 2F
Valorile sunt stabilite la data de 30.092022 5i exprimate in RON §i Euro ;1 nu mct‘ua' T VA
La data evaludrii cursul piefei valutare comunicat de BNR era de 4,9490RON pentru un €,

Sub semnétura persoanei fizice autorizate, ec. Dascalu Maricel, ca o garantie a protejarii
intereselor dumneavoastrd, certificd urmétoarele:

e nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea i documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare in cauzi nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectiva legat de
proprietatea evaluati si nici nu este pértinitor fatd de vreuna din partile implicate;

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

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

° dupé cuno;;tin’;a noastré informa;iile raportate sunt adevérate si bazate pe fapte reale si au fost

e raportul a fost realizat in confonmtate cu Codul EUC si Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR) valabile Ia data de referinti ;

e raportul este supus doar acelor ipoteze si condiii limitative prezentate in cadrul sdu, acesta
identifica toate conditiile limitative;

e 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:
e Maricel Dascalu — evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, sectiunea Evaluarea
Proprietitilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea Intreprinderilor, legitimatie

nr. 12009.

Cu stima

Maricel Dascalu




CUPRINS

Sinteza evaluarii
Cuprins

Capitolul I. Premisele evaluari

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a oricéror alti utilizatori desemnati

1.3 Scopul evalurii
1.4 Identificarea bunurilor supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii
1.6 Data evaluarit
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 proprietatii, definirea pieti

2.3 Aspecte economico-sociale

2.4 Informatii despre zona

2.5 Informatii despre amplasament

2.6 Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul pietii

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 cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm urmatoarele:

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

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

o Nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influentd legati de pértile implicate.

e Suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd
favorizeze clientul si nu este influentat de aparitia unui eveniment ulterior.

o Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si Standardele de Evaluare a
Bunurilor.

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

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

¢ in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mat jos.

o Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteazs strict la identificarea si
analiza caracteristicilor fizico-functionale si de utilizare precum §i a piefei specifice,
luand in considerare “calititile” si “defectele” care genereazd o pozitie relativd in piata
specifici.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

o Maricel Dascalu - evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, sectiunea
Evaluarea Proprietitilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea
Intreprinderilor, legitimatie nr. $2009.

1.2.Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

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

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, nici unei terte
parti, dacd aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor 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 copic a prezentului
raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decét in cazul In care este autorizata de citre
evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cénd aceastd identificare nu existi
explicit iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legiturd cu prezentul raport de
evaluare, nu poate fi considerat3 ca utilizator desemnat al lui §i nu este indreptitita la niciun fel de
pretentic fatd de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de utilizatorul desemnat si
nu poate fi extinsé fatd de niciun tert.

1.3.Scopul evaledrii
Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata pentru ., Feren in suprafata de 31
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mp, numar cadastral 68008 situat in Municipiul Moinesti, str. George Enescu, adiacent nr,
2F, judetul Bacau”, teren cu cale de acces pe terenul UAT Moinesti, situat adiacent cu terenul pe
care este amplasat sediul societatii SC MAD EXACT CONTABIL SRL cu adresa postala, str.
George Enescu, nr. 2F. Terenul la data inspectiei face corp comun cu terenul societatii.

Evaluarea s-a realizat la solicitarea UAT Municipiul Moinesti pentru fundamentarea pretului
de vanzare a terenului in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare si aprobarea Consiliului
local.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat,
evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea niciodatd si In nicio altd circumstantd sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4 Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la ,,Teren in suprafata de 31 mp, numar cadastral
68008 situat in Municipiul Moinesti, str. George Enescu, adiacent nr. 2F, judetul Bacau®,
apartinand UAT Moinesti pentru fundamentarea pretului de vanzare a acestuia in conformitate cu
dispozitiile legale in vigoare.

1.5. Tipul valorii

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaluiri (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, aga cum este definitd de SEV 100 — Cadru general.

“Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat §i in care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fird
constrangere”.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitati
la data evaludrii si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacititi de plata 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. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Orice valori estimate Tn raport se aplica intregii proprietati 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 previzutd 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 catre BNR pentru data de
30.09.2022 si valabil pentru data de 03.10.2022 ora 13. Valabilitatea exprimarii valorii este la
momentul exprimérii opiniei, evolutia ulterioard a valorii putnd fi diferita.

1.6. Data evaluarii

Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in
contextul conditiilor pietei specifice din perioada septembrie 2022, cursul valutar valabil la aceastd
daté este 4,9490 RON pentru 1 EUR data raportului este 30.09.2022.

1.7. Drepturile de proprietate evaluate

fn conditiile efecturii unei tranzactii cu proprietatea evaluati, ar putea fi transmise integral
drepturile de propriefate definute de actualul proprietar (descrise detaliat n capitolul 2.1-
Identificarea proprietatii). in consecints, acestea sunt integral asupra terenului in suprafats 31 mp .

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluari
° Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate in prezenta reprezentantului U.A.T.
Municipiul Moinesti si a administratorului SC MAD EXACT CONTABIL SRL , a fost asigurat
accesul si s-au vizualizat proprietatea, accesul, vecinatatile;
e In vederea documentarii si colectarii datelor despre bunurile imobile evaluae, inclusiv datele
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necesare indentificarii, evaluatorul a avut la dispozitie toate informatiile relevante;

e

In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut

acces la toate informatiile relevante necesare.

1.9.Ipoteze si conditii limitative

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

e evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de ciitre reprezentantii beneficiarului
lucririi, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-gi asumé 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 si ofere o garantie asupra preciziei lor;

e evaluatorul a obtinut informatii, estimiri si 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  proprictatea este evaluatd ca fiind liberd de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

e actele de proprietate ale terenului au fost puse la dispozitie de reprezentantii beneficiarului
lucririi-UAT Municipiul Moinesti, iar datele referitoare la dimensiunea terenului a fost extrasa
din Fisa Bunului Imobil care face parte din documentatia cadastrald a acestuia;

e se presupune ci proprietatea este In concordanti cu toate reglementarile locale sl
republicane privind mediul inconjurdtor, reglementirile si restricttiile urbanistice, cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

e se presupune ci toate autorizafiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare
functionarii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate In considerare in
prezentul raport;

e se presupune ci nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul
neasuméndu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;
e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietétii
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 aceastd evaluare;
e previziunile sau estimirile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

e evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash;

¢ 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 si nu poate fi publicat sub
nici o form3, fird aprobarea scris3 a evaluatorului;

e acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului I si evaluatorul nu-si asumé nici o
responsabilitate daci acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru
oricare alt 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 sau publicare

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

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét 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 ,,Teren in suprafata de 31 mp, numar

cadastral 68008 situat in Municipiul Moinesti, str. George Enescu, adiacent nr. 2F, judetul

Bacau” pentru fundamentarea pretului de vanzare a acestuia in conformitate cu dispozitiile legale

in vigoare. Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de pe site-urile
imobiliare.ro, storia.ro si www. www.ramiro.ro.

s Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism,

s Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul municipiului Moinesti si
gradul de vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietitii, descriere juridici
Evaluarea a fost solicitatd de UAT Municipiul Moinesti pentru ,,Teren in suprafata de 31
mp, numar cadastral 68008 situat in Municipiul Moinesti, str. George Enescu, adiacent nr.
2F, judetul Bacau”.
Terenul evaluat are forma regulata de triunghi la care latura mare este comuna cu
proprietate de la 2F st la data inspectiei face corp comun cu terenul societatii.
S-au prezentat, drept documente de proprietate urmétoarele acte, anexate In copie la prezentul
raport:
- Adeverinta nr. 23901/26.07.2022 prin care suprafata de 31 mp figureaza in domeniul privat al
Municipiutui Moinesti ;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc. 1/500;
- Extras de carte funciara 18719 din 21.09.2022 in care sunt precizate actele administrative
emise de catre Municipiul Moinesti care au permis concesionarea si propunerea de vanzare;
- Documentatie cadastrala.
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de
vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezi de lucru In
prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietifii, definirea pietii
Proprietatea evaluatd este compusa din ,,Teren in suprafata de 31 mp, numar cadaséral
68008 situat in Municipiul Moinesti, str. George Enescu, adiacent nr. 2F, judetul Bacau™.
Zona de delimitare a subpietei este dispus# dinspre zona mediana a Municipiului Moinesti.

2.3, Aspecte econemico — sociale

Municipiul Moinesti este asezat in bazinul mijlociu al sistemului de rduri Trotus-Tazliy, ntr-o
zond cu bogate resurse naturale (petrol, cirbune, ape minerale curative). Cele 10 izvoare cu ape
minerale din "Parcul Bai", cantonate pe pariul Gézu, precum si microclimatul ozonat al zonei, lipsit
de pulbere nocivd, insotite de frumusetile reliefului si florei locale, pledeazd pentru statutul de
statiune balneoclimatericd. Pe lingd toate acestea, municipiul Moinesti cunoaste o intensd viatd
spirituald i sportivd, precum si o dezvoltare continud a institutiilor gcolare, judecétoresti, bancare gi
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanistici, economica si turistica,
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dorindu-se ca el sd devind un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar si
de cei din alte localitéti ale tirii sau din striinitate.
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Prima atestare documentard a localitatii este datatd 1437 si primul document In care Moinestiul este
nominalizat ca tirg este acela din anul 1832, cind avea 188 de case si 588 de locuitori, Térgul
Moinesti era un loc de intélnire intre locuitorii, de pe Valea Trotusului si Valea Tazlaului, a celor
veniti din Transilvania, aici existau izvoare de picurd, exploatdri forestiere, alte produse
mestesugdresti si agroalimentare. Aici s-a niiscut, in 1896, poetul si eseistul de renume mondial
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o miscare contestatard fn artd.
fn anul 1921 Moinestiul devine comuna urbani si odatd cu acest eveniment creste functia lui
administrativd - Moinesti era resedinta comunei urbane si In acelasi timp resedinta plasei Tazldu. fn
anul 2001 orasul Moinesti a fost declarat municipiu. Cea mai veche mentiune despre existenta si
exploatarea petrolului in Roménia se referd la localitatea LucHcesti, astiizi parte componenta a
orasului Moinesti, de pe Valea Tazlaului Sirat; 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 sonda mecanic# din Roménia (in 1861) si printre primele din
lume. La Moinesti a fost instalatd a patra mare rafinirie din tard (1923); din toate acestea reiese
faptul ca inceputurile industriei petroliere in tara noastrd au avut loc pe meleagurile moinegtene.
Din totalul suprafetei administrative a oragului, terenul agricol acoperd 2590 ha, din care cel
arabil este de 538 ha. Pentru a valorifica traditia economica a zonei, pentru a o face mai productivi,
un adevirat motor al dezvoltarii locale, sunt necesare investitii pentru extinderea si modernizarea
actualelor exploatatii agricole prin stimularea dezvoltirii unor ferme vegetale ecologice, structurate
pe culturi specifice, prin dezvoltarea structurilor asociative capabile si realizeze activitdti de
productie agricold rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi ferme, promovarea asociatiilor de
producitori precum si dezvoltarea nisei de piatd a agriculturii ecologice. Se pot amengja in zond
ferme de crestere a pisirilor, inclusiv baze de procesare si valorificare a produselor avicole,
fermede melci, iepuri s.a.

Pentru ocuparea integrald a fortei de munci disponibile si dezvoltarea socio-economicd a
municipiului sunt incurajate investitile, in special in domeniile nepoluante. Existd in zona fortd de
munci calificats In foraj-extractic si mentenanti in industria petrolierd, prelucrarea lemnului, facand
posibile investitii In amenajarea unor ateliere de mic mobilier, tAmplarie, profile din lemn, mobilier
de griadind, cherestea s.a., dar si persoane calificate in industria usoard (textile, incilfaminte,
artizanat).

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



2.4, Informatii despre zona
Terenul este amplasat in cartierul Lucacesti, strada George Enescu, adiacent nr. 2F, zona

rezidentiala cu case vechi si locuinte pentru salariatii din domeniul petrolului. Amplasamentul este
pozitionat conform hartii de mai jos si are caracteristicile principale:

= zona are caracter preponderent rezidential;

= densitatea populatiei in zon3 este redusa si imbatranita;

= traficul rutier in zona este mediu, pentru mijloace auto de tonaj redus;

s in zona apropiata nu exista trasee al mijloacelor de transport;

= utilitifile din zoni cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie.
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2.5. Informatii despre amplasament
Terenul in suprafata de 31 mp situat Municipiul Moinesti, Str. George Enescu, nr. 2F, are

numar cadastral 68008, se invecineza peo latura cu teren al UAT Moinesti care este si calea de
acces, pe alta latura cu nr. 2F si pe cealalta latura cu proprietatea cu numarul cadastral 62945, nu are
acces direct la strada ci doar prin terenul UAT Moinesti de pe latura de 5,6 metri intre punctele 1 si
2. Terenul la data inspectiei face corp comun cu terenul societatii.

Conditiile de sol si subsol sunt aparent normale, terenul este relativ plan .

Terenul este imprejmuit, face corp comun cu cel al societatii, sporind valoarea proprietatii
societatii. Terenul este delimitat scriptic conform planului amplasament din documentatia

cadastrala, in realitate este inglobat in terenul societatii.

2.6. Oferta competitivd; analiza cererii; echilibrul pieit

Analiza pietei
Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn contact In scopul

de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piati schimbéd drepturi de proprietate

contra unor bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliar3 este unicd, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numirul de vénzatori si cumpdéritori care actioneazd este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ¢a
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si s fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mérimea avansului de platé, dobénzile,
etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpird cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzac{ia este periclitata.
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Datoriti tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura In care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietitii. in functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietétile, pe de alti parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rdndul lor, pot fi impértite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a piefei i
dezagregare a proprietatii.

Piata terenurilor intravilane(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 evaluatd este una de tip rezidential, situata in mediul urban, este o proprietate
atipica, care majoreaza valoarea proprietatii adiacente, limitata si cu utilizari determinate de acestea.
Analizdnd piata specificd de la nivelul municipiului Moinesti, am constatat ¢i piata acestor
proprietéti este una locala.

Analiza cererii
Existi o cerere forte mica pentru acest gen de proprietdfi, pentru terenuri cu astfel de
echipari si acces datorita scaderii activitati economice cat sia amplasarii.

Oferta competitiva
Oferta cu proprietéti de tipul celei evaluate este foarte limitata.

Echilibrul pietet

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ci nivelul cererii este mai
mic decat cel al ofertei si avem de a face cu o piatd aflatd cel mai probabil intr-un punct de
inflexiune, moment in care are loc o schimbare dintr-o piatd a cumpéritorului infr-o piati a
vanzitorului, cu preturi in usoard crestere; estimam cd aceastd tendintd se va pistra, cel putin pe
termen scurt $i mediu.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $E CONCLUZIILE
3.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de ,.cea mai bund utilizare”” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza
CMBU a proprietitii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mal competitivd si
profitabila.
In conformitate cu Standardele de evaluarea bunurilor ANEVAR, CMBU este definitd ca:
“Utilizarea unui activ care ii maximizeaza poteniialul si care este posibila permisa legal si
fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului squ
poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piafd ar
Intentiona sd o dea wnui activ, atunci cdnd stabileste preful pe care ar fi dispus sd il ofere.”

Din optica participantilor de pe piatd, este utilizarea posibild din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabil3 financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o “simbiozi intre doud entititi”: terenu] si amenajirile acestuia, si
este unanim acceptat ¢ terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind si adauge valoare
acestuia sau si i-o diminueze. Contributia®, pozitivd sau negativii, a amenajirilor este in relatie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu “potrivirea” Intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitatd de piati pentru teren. S& mai spunem si faptul ¢, de reguld, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber i mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cdnd apare o limitare asupra utilizarii unei proprietiti deja construite, aceasta se face In
virtutea schimbéarii solicitirilor pietei pentru utilizérile amplasamentelor din zona coerentd a
respectivei proprietiti. Rezultd astfel ¢ pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru
terenul liber asa cum ar trebui sa se afle la data evaludrii.

Din datele de mai sus, rezultd ¢i cea mai buni utilizare a terenului tinand cont de amplasare
este pentru utilizare rezidentiala, fiind foarte valoroasa in contextul cumparariii de catre societate.
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3.2. Modul de abordare a valorii

in conformitate cu Ghidul de Evaluare — GEV 630-,Evaluarea bunurilor imobile”, evaluarea

pro;nneta‘;u s-a facut in ipoteza cd proprietatea este liberd, neocupata de proprietar.

In conformitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR si cu Ghidul de Evaluare — GEV

630 —,,Evaluarea bunurilor imobile”, existi trei tipuri de abordari posibile insa in cazul de fata poate

fi utilizata doar una dintre acestea, deoarece:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparatd cu
proprietiti similare, care s-au vindut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotafie sau oferte
de pret; sunt folosite date despre proprietati comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea, dacd ar fi oferitd In acest moment pe
piafi. Aceasta abordare se va utiliza intrucat s-au identificat tranzactii in zona/municipiu pentru
astfel de proprietati din intravilan.

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

Abordarea pe bazd de venit calculeazi venitul curent al proprietifii, luidnd 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,
rezultdnd astfel valoarea indicata de aceastd abordare.

in cadrul acestei aborddri se poate utiliza metoda bazatid pe capitalizarea veniturilor.
Aceasta presupune ¢ un imobil(inclusiv terenuri), in functie de caracteristicile sale constructive si
de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte
cuvinte, imobilul are o valoare de randament.

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

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

Metoda capitalizérii directe presupune:

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

» determinarea venitului brut efectiv (VBE). VBE este venitul anticipat din toate formele de
explotare a proprietitii 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 in sarcina
proprietarului/investitorului asa cum rezultd din prevederile legale, contracte sau cutuma.

Sunt trei categorii de cheltuieli:

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

si teren, cheltuielile pentru asigurarare si paza, etc;

- cheltuieli variabile cum ar fi: utilititi, salarii, administratie, reparatii i intretinere;

- rezerve pentru reparatii capitale.

» estimarea ratei de capitalizare (¢);

» aplicarea formulei de capitalizare directii si determinareq veniturilor capitalizate (Ven
mpim!izme) :

Ven capitalizate ™ VNE/c

Nu s-au identificat tranzactii in zona pentru astfel de proprietati din intravilan si taxa de
concesiune nu este relevanta pentru scopul raportului.

3. Abordarea prin costuri — Nu se poate aplica pentru teren.
Estimarea valorii terenului (considerat liber) — se utilizeazi metoda comparatiei directe.

Premiza majord a abordarii prin comparatie directe este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare este in relagie directd cu prefurile unor proprietdti competitive si comparabile.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza In analiza pietei si utilizeazi analiza comparativa,
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respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdfi similare,
comparénd apoi aceste proprietéti cu cea ,,de evaluat”.

Premiza majord a acestei metode este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietd{i imobiliare
este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdfi competitive i comparabile.
Analiza comparativil se bazeazi pe aseminirile si diferentele Intre proprietéti gi tranzactiile care
influenteazi valoarea.

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

S-a aplicat ca metodi analiza comparativil prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel ofertele comparabile pentru a determina
daci acestea sunt supetioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala
bruti ca procent din pretul de vinzare cea mai mici.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date si de
pe site-ul-homezz.ro si nu s-au folosit date de la persoanele direct implicate in tranzactii.
Proprietitile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:

Comparabila‘l
https://homezz.rofteren-moinesti-2934530,html

Comparabila 2
https://homezz.ro/5380-mp-teren-intravilan-la-intrare-in-gazarie-moinesti-652962.html



5380 Mp teren intravilan la intrare in 12 EUR
Gazarie, Moinesii ;. 652562
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< ADAUGA LA FAVORITE

Vinzi sau Thchiriezi?

Adauga anunt [’ﬂ
e homeZZ.ro, 2 o

Zona Est Suprafata teren 5380 m? Tip teren Construibil

Clasificare teren intravilan Front stradai S0m Comisicn cumparator 0%

+* Accept schimb

Smile fant Team
Ai pierdut tofi
dintii?

Schimb sau vand 5380 m teren intravilan, la intrare in Gazarie, Moinesti, cu
deschidere de 50 m la drumul national sau schimb cu teren in Bacau
Toate utilitatile

Certificat urbanism

https://homezz.ro/teren-intravilan-5388-m2-deschidere-50m-moinesti-bacau-405787.html
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Zona Hangani Suprafatd teren 5388 m? Tip teren Construthit

Clasificare teren Inteavilan

Vénd teren intravilan - 5388 m2 - infrare in Moinesti, Bac&u
- deschidere ~ 50 m la strada principald - DN 26

- acte la zi, cadastru finalizat, cu acces la toate utilitéile

- persoand fizica

Pret negociabil
Optlional - Consultanta financiar-fiscal& / Consiliere fonduri europene
Telefon:

4751051479
0745034638

elor din aceste oferte s-a realizat grila de comparatie astfel:

Pe baza datelor din aceste oferte s-a realizat grila de comparatii prezentata in Anexa nr.l in care s-
au luat in considerare ajustirile cantitative, astfel:
= Tip comparabild:

S-au ajustat toate comparabilele pentru oferta cu -5% intrucét din experienta evaluatorului,
urmérind evolutia preturilor ofertelor, s-a constatat ci pentru proprietifile de tipul teren liber,
vanzitorii sunt dispusi si negocieze, in medie cu -5%;

v Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustéri;
Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustiri;
Conditii de vanzare: Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piatd: Nu au fost necesare ajustéri;
= Localizare: Au fost necesare ajustdri pozitive, estimate la cel putin 40% tinand cont de
localizarea tuturor comparabilor fata de proprietatea subiect in cadrul municipiului si al interesulut
cumparatorului;
s Caracteristici fizice:
o Mirime: Comparabilele fost corectate pozitiv tinand cont de suprafata proprietatii
subiect este foarte mica, ceea ce face ca pretul sa creasca;
= Restrictii privind constructiile: Au fost necesare ajustdri pozitive deoarece acest triunghi de 31
mp mareste curtea curtea societatii si sporeste valoarea in ansamblu rezidential;
= Starea terenului de fundare:Toate comparabilele au fost ajustate fiind inferioare;
e Utilitati: Au fost necesare ajustiri la toate comparabilele, proprietatea subiect are
toate utilitatile;
= Cea mai buni utilizare: Au fost necesare ajustdri pozitive tinand cont ca sporeste
valoarea ansamblui rezidential al societatii .
Valoarea de piata pentru ,,Teren in suprafata de 31 mp, numar cadastral 68008 situat in
Municipiul Moinesti, str. George Enescu, adiacent nr. 2F, judetul Bacau”care este supus
evaludrii a fost estimati ca fiind asimilabild valorii corectate a comparabilei 1 deoarece
comparabilei 1 i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruti cea mai mic#) avénd in vedere
caracteristicile analizate.
Rezultatul aplicérii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de piatfi a terenului, este
urmatorul:
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~leren in supra
cadastral 68008 situat in Municipiul |
Moinesti, str. George Enescu, adiacent |
nr. 2F,” :

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 referire la abordarea sau aborddrile
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea concluziilor stabilite.
Selectarea si argumentarea aborddrilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rafionamentul
profesional al evaluatorului, rationament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In
anumite situatii se poate ca una sau doud aborddri sd nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul
avind obligafia profesionald de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele si
rationamentele care au stat la baza neaplicdrii acestora.”
Paragraful 105 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 aplicatid doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd
si bazati pe informatii de piatd suficiente, verificate si credibile."

Avand in vedere rezultatul obtinut, relevanta metodei abordate si informatiile de
piatd care au stat la baza aplicarii acesteia si pe de altd parte scopul evaludrii gi
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea
estimatid pentru ,,Teren in suprafata de 31 mp, numar cadastral 68008 situat in Municipiul
Moinesti, str. George Enescu, adiacent nr. 2F, judetul Bacau” la 26.08.2022 este de 4.603,00 lei
echivalenta 930 EURO, valoare ce corespunde caracteristicilor actuale ale proprietatii.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

-valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii septembrie 2022;

-valoarea nu tine seama de responsabilitifile 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 un contine TVA

Nota 2: Valoarea propusi este valabila astizi 30.09.2022, urméand a fi corectatd ori de céte ori piata
0 cere.

3.4. Anexe

e Anexacalculnr. 1;

Anexa nr. 2-Fotografii teren;

Anexa nr. 3- Harta amplasare teren.

Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc. 1/500;

Extras de carte funciara 18719 din 21.09.2022 in care sunt precizate actele administrative emise
de catre Municipiul Moinesti care au permis concesionarea si propunerea de vanzare;,

e Documentatie cadastrala.

EXPERT EVALUATOR
Dascalu Maricel

CONTRASEMNEAZA PT. LEGALITATE:
SECR R GENERAL,
JR.M NA DIRLAU
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UAT MUNICIPIUL MOINESTI

iSO 9001
Str. Vasile Alecsandri, nr, 14, judet Bacdu, cod 605400,
@‘«ﬁ Tel. 0234363680, TelVerde 0800800569 ISO 14001
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COMPARTIMENTUL TEHNICA LEGISLATIVA $1 PATRIMONIU
e-mail:patrimonin@meoinesti.ro

Nr. 23901/26.07.2022
ADEVERINTA

Adeverim prin prezenta ci terenul in suprafatd de 31 mp, situat In municipiul Moinesti,
strada George Enescu, aferent imobilului cu nr. postal 2F, judetu] Bacau, face parte din domeniul
privat al U.A.T. Moinesti, conform planului de amplasament §i delimitarea a imobilului, Inregistrat la

Primiria Municipiului Nioinesti clnr, 22426/11.07.2022.

Eliberamn prezenta spre a-i servi la B.C.P.1. Moinesti.

Primar, Secretar Geppral,
Valentin V' IEI,’)IJ Marilena AU

Intocmit,
Inspector- Monica POPA

(B

Red2ex/MP
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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

Terenul care se vinde este in proprietatea privata a Municipiului Moinesti fiind amplasat in
intravilanul municipiului, pe strada George Enescu, nr.2F, in suprafatd de 31 mp, avand numar
cadastral 68008, nefiind grevat de sarcini.

1.2. Destinatia bunului care face obiectul vanzarii

- se vor respecta utilizarile permise prevazute in "Regulamentul local de urbanism”™

2. Participantii la licitatia publica (art.339 din OUG 57/03.07.2019)
2.1 Are dreptul de a participa la licitatie orice persoand fizica sau juridica, romana sau strdind, 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, impreund 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 sd participe la licitatie persoana care a fost desemnatd castigatoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrative-teritoriale n 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 piata determinat prin rapoartele de evaluare intocmite de evaluator autorizat
si valoarea de inventar a imobilului. Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in raportul de evaluare revine exclusive evaluatorului care a intocmit respectivul raport de
evaluare.
- Pretul de piata determinat prin Raportul de evaluare intocmit de Dascalu I Maricel-expert contabil,
auditor financiar, expert evaluator, Tnregistrat la U.A.T Moinesti sub nr. 31259/03.10.2022 este de
4.603,00 lei;
- Valoarea de inventar conform evidentele contabile este de 3.782,00 lei.
- Pretul de pornire al licitatiei este de 4.603,00 lei, ce reprezinta pretul minim de vanzare calculat
mai sus.

La pretul adjudecat prin licitatie se adauga contravaloarea raportului de evaluare: 700,00 lei
si contravaloarea anunturilor in 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 (terentconstructii) in Cartea Funciarda sunt in
sarcina cumparatorului, precum si cheltuielile ocazionate de perfectarea contractului de vanzare
3.2 Garantia de participare: 460,00 lei/ofertant -reprezenténd 10% din pretul minim de vanzare este
rambursabild ofertantilor necastigatori si nerambursabild adjudecatarului licitatiei, urmand a fi
constituitd ca avans din pretul datorat de catre cumparator.



Garantia poate fi achitatd in numerar la casieria unitdtii, sau prin virament in contul
RO90TREZ0635006XXX000061 deschis la Trezoreria Moinesti. Garantia de participare nu este
purtdtoare 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 achitatd 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 — nerambursabila, care poate fi achitatd in
numerar la caseria unitétii, 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 ntr-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 stabilitd prin anuntul de licitatie sd fie depuse cel putin doud documentatii complete
(conform documentatiei necesare pentru participarea la licitatie).

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

Pentru desfasurarea procedurii licitatie este obligatorie depunerea a cel putin doua oferte.
Plicurile, inchise si sigilate, se predau comisiei de evaluare la data fixatd pentru deschiderea lor,
prevazutd in anuntul de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor, respectiv: o fisa cu informatii privind
ofertantul si cererea privind participarea la licitatie, semnata de ofertant; documente prevazute la
punctul 2 din documentatia de atribuire; acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de
sarcini.

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

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

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului —verbal prevazut
mai sus de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute
in documentatia de atribuire.

In urma analizarii 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 - verbal se semneazd 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 1l transmite primarului.

In 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 oferd pretul minim de véanzare, 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
10 zile Tnainte de data tinerii celei de-a doua licitatii.

1n cazul in care, in cadrul celei dea doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio
ofertd 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, dupd aceasta data la instanta competenta.

Contestatiile vor fi solutionate de Comisia numita in acest scop prin Dispozitia Primarului, in
maxim 3 zile de la depunerea acestora.

Organizator licitatie - Unitatea Administrativ Teritoriala Municipiul Moinesti, Tn calitate de
proprietar al imobilului supus vanzarii.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
PROF. IONEL PURCARU JR. MARILENA DIRLAU
DIRECTIA ECONOMICA:

DIRECTOR EXECUTIV,
EC. GABRIELA PADUREANU
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ANEXA NR. 3
LA H.C.L. NR. 193/31.10.2022

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

a) Informatii generale privind proprietarul:

Unitatea Administrativ Teritoriald Moinesti, cu sediul Tn municipiul Moinesti, str. Vasile
Alecsandri, nr. 14, jud. Bacau; telefon 0234/363680, fax: 0234/365428, Cod fiscal 4591490,
reprezentatd prin Primar Valentin Vieru.

b) Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de vanzare:

Vanzarea se face prin licitatie publica, organizatd la sediul U.A. T 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 doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior,
care se inregistreaza la registratura unitatii, In ordinea primirii lor, precizandu-se data si ora.

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

Plicul exterior va trebui sa contind:

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

2. acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor:

2.1 Pentru societati comerciale: 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 in
curs se vor prezenta documentul din care sa rezulte cash flow- ul.

2.2 Pentru intreprinderi individuale/ intreprinderi familiale: copie dupa actul de
identitate si dupa autorizatia de functionare eliberatd de autoritatea competenta sau dupa actul legal
de constituire, cifra de afaceri-media ultimilor 3 ani, iar pentru intreprinderile nou infiintate copie
dupa declaratia unica-Formular anexa 212.

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

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

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor fiscale catre bugetul local aferent sediului si punctelor
de lucru.

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor fiscale catre bugetul de stat;

- chitanta privind achitarea garantiei (460,00 lei)

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

- chitanta privind taxa de participare la licitatie (100 lei);

- declaratie pe proprie raspundere privind respectarea normelor legislative privind protectia mediului
inconjurator;

- declaratie pe proprie raspundere privind respectarea destinatiei conform utilizarilor permise
prevazute in ’Regulamentul local de urbanism”.

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 U.A.T Moinesti.
Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Fiecare ofertd trebuie sa fie semnata si stampilata de catre ofertant, dupa caz;
Oferta de pret va fi propusa 1n lei;



Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de valabilitate
stabilita de proprietar.
Oferta de pret care este sub pretul minim stabilit, nu este considerata ofertd valabila.
Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data - limita 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 raimana confidential pana la data stabilitd pentru deschiderea
acestora, proprietarul urmand a lua cunostinta 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 cu cel putin 9 zile
lucratoare inainte de data limita pentru depunerea ofertelor. Raspunsul la clarificari va fi transmis
solicitantului cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data limita pentru depunerea ofertelor, conform
prevederilor art.314, alin.(12) din O.U.G nr.57/2019.
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 Tnsotita 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:
1. Cel mai mare pret oferit
2. Capacitatea economico-financiara a ofertantilor
2.1 pentru persoane fizice autorizate: documente justificative din care sa rezulte venitul mediu
pentru anul in curs (adeverinta de venit/ declaratia unica-Formular anexa 212)
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 legislatiei privind protectia mediului
inconjurator.
4. declaratie pe proprie raspundere privind respectarea destinatiei conform utilizarilor permise
prevazute in “Regulamentul local de urbanism”.

Pentru criteriul de la punctul 1 nivelul cel mai mare al pretului oferit se puncteaza cu ”X”,
care este egal cu numdrul de ofertanti, iar celelalte oferte cu ”X-17, ”X-2”.....1 in ordine
descrescatoare a pretului oferit.

Pentru criteriile de la punctele 2, 3 si 4 prezentarea documentelor solicitate se puncteaza cu
1, iar lipsa acestora cu 70”.

Ponderea fiecaruia dintre criteriile prevazute mai sus este:

- cel mai mare pret oferit ~ 70%;

- capacitatea economico - financiara a ofertantilor 10%;

- declaratie pe proprie raspundere privind respectarea normelor de protectie a mediului -
protectia mediului inconjurator 10%;

- declaratie pe proprie raspundere privind respectarea destinatiei conform utilizarilor permise
prevazute in "Regulamentul local de urbanism” 10%;

Notarea se va face de la 1 la X (X= nr. ofertanti)

Calculul se va face astfel:

70%*punctaj pentru pretul oferit (maxim pentru cel mai ridicat pret) +10%*punctaj privind existenta
actului din care rezulta venitul ofertantului+ 10%*punctaj referitor la prezentarea declaratiei privind
respectarea normelor legislative privind protectia mediului+10%*punctaj referitor la prezentarea
declaratie pe proprie raspundere privind respectarea destinatiei conform utilizarilor permise
previzute in “Regulamentul local de urbanism” = NOTA FINALA



Se va declara castigator ofertantul care In urma calculului facut pe baza criteriilor mentionate
mai sus , conform anexei nr.1-Fisa de calcul, va intruni punctajul cel mai mare.

f) Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea contractului de vanzare, se realizeaza
potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.
Actionarea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a Tribunalului Bacau.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
PROF. IONEL PURCARU JR. MARILENA DIRLAU
DIRECTIA ECONOMICA:

DIRECTOR EXECUTIV,
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ANEXA NR. 2
LA H.C.L. NR. 193/31.10.2022

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui teren situat in municipiul Moinesti, strada
George Enescu, nr. 2F, judetul Bacau

Tn temeiul articolului 363 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ, Primarul
Municipiului Moinesti, in calitate de initiator, propune vanzarea terenului, situat in municipiul
Moinesti, strada George Enescu, nr. 2F, judetul Bacau.

Scopul vanzarii terenului SUS mentionat 0 constituie necesitatea atragerii de noi venituri la
bugetul local, precum si 0 mai buna valorificare a patrimoniului detinut de proprietar.

a) Descrierea si identificarea bunului care urmeazi a fi instriinat
Terenul ce face obiectul prezentului studiu apartine domeniului privat al Municipiului Moinesti, nu
este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu judiciar.
b) Motivatia vanzarii
b1) Motive de ordin legislativ
Prevederile art. 354-355 si art. 363 din OUG 57/2019 privind Codul administrativ — exercitarea
dreptului de proprietate privata a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale.
b2) Motive de ordin economic-financiar
Administrarea eficientd a domeniului privat al municipiului, pentru atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local, prin valorificarea patrimoniului. Sumele rezultate din vanzarea
imobilului se fac venit integral la bugetul local al Municipiului Moinesti.
b3) Motive de mediu
Se vor respecta prevederile actelor normative privind protectia mediului.
b4) Motive edilitare
Imobilul ar putea fi exploatat mai eficient de catre un agent economic, in beneficiul ntregii
comunitati.
c) Elemente de pret
Pretul de pornire a licitatiei conform raportului de evaluare intocmit de Dascélu I Maricel-expert
contabil, auditor financiar, expert evaluator, respectiv 4.603,00 lei 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.
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