
 

 

 

 

 

 

 

H O T Ă R Â R E 
privind aprobarea vânzării fără licitație publică a terenului cu nr. cadastral 812, situat în 

Municipiul Moinești, str. George Coșbuc, zona Cimitir, județul Bacău 

 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Moineşti, Judeţul Bacău, întrunit în ședința ordinară din 

data de 24.11.2023,  

Având în vedere: 

-  Referatul de aprobare numărul 36900/10.11.2023 al Primarului Municipiului Moineşti; 

- Raportul de specialitate numărul 36901/10.11.2023 al Serviciului Venituri din cadrul 

aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinești; 

- Raportului de Evaluare întocmit de Dascălu I. Maricel -expert contabil, auditor financiar, 

expert evaluator, înregistrat la U.A.T. Municipiul Moinești cu nr. 35306/30.10.2023; 

    - prevederile art. 364 alin. (1) din Ordonanța de Urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind 

Codul Administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

            Văzând avizul nr. 38585/24.11.2023 al Comisiei juridice, de disciplină, de muncă, protecție 

socială, protecție copii, turism și sport, avizul nr. 38587/24.11.2023 al Comisiei pentru activităti 

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

38589/24.11.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodărie comunală și 

protecție mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinești; 

 În temeiul dispozițiilor art. 129, alin. (2) lit. c) raportat la alin. (6) lit. „b”, art. 139, alin. (2), 

și art.196, alin. (1) lit. „a” din Ordonanța de Urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul 

administrativ, cu modificările și completările ulterioare, 

H O T Ă R Ă Ş T E: 

ART.1 – Se aprobă vânzarea fără licitație publică a terenului în suprafață de 30 mp, identificat 

cu nr. cadastral 812, situat în intravilanul Municipiului Moineşti, strada George Coșbuc, zona 

Cimitir, județul Bacău, aparținând domeniului privat al Municipiului Moinești. 

  

ART.2 – Se aprobă prețul de vânzare al terenului menționat la art.1, conform Raportului de 

Evaluare întocmit de Dascălu I. Maricel - expert contabil, auditor financiar, expert evaluator, cuprins 

în anexa nr.1 la prezenta hotărâre.  

 

ART.3 – Suma rezultată din vânzarea imobilului menționat la art.1 se face venit integral la 

bugetul local al Municipiului Moinești și se achită integral la semnarea Contractului de vânzare.  

 

ART. 4 – Toate taxele necesare perfectării vânzării vor fi suportate de cumpărător.  
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ART. 5 -  Proprietarul construcției edificate pe terenul menționat la art.1 va fi notificat pentru 

a-și exprima opțiunea de cumpărare, în exercitarea dreptului legal de preempțiune.  

 

ART. 6 – Cu ducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri se desemnează Direcţia 

economică, Direcţia Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achiziţii Publice şi Investiţii și 

Compartimentul Tehnică Legislativă și Patrimoniu. 

  ART. 7 – Prezenta hotărâre va fi comunicată Prefectului Judeţului Bacău, Primarului 

Municipiului Moinești, Direcției Economice, Direcției Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achiziții 

Publice și Investiții, Compartimentului Tehnică Legislativă și Patrimoniu, şi va fi adusă la cunoştinţă 

publică în condiţiile legii. 

 

 

   PREȘEDINTE DE ȘEDINȚĂ:               CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE: 

                     CONSILIER LOCAL,                       SECRETAR GENERAL, 

      ING. BOGDAN-DRAGOȘ LEGĂNUȘ                            JR. MARILENA DÎRLĂU 

 

 

 

 

 

 

 

NR. 231 
Hotărârea a fost adoptată în ședință ordinară din data de 24.11.2023, cu 19 voturi pentru, din 19 consilieri 

participanți. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



ANEXA NR. I LA H.C.L. NR. 231/24.1 1.2023 

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

CUI: 19756154, Cont- RO35CECEBC0155RON0106111 deschis la CEC Bank 

Proprietatea evaluata -,, Teren intravilan in suprafata de 30 mp, 
numar cadastral 812, situat in Municipiul Moinesti, str. George 

Cosbuc, zona ,,Cimitir", judetul Ba~IL'-:-' ~~--:----------. 
Vi-.,,,-. ~t ~ui-1ii;;STR/,TIVTER,~Vf 1!..1 __ ~ 

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti 

Client: UAT Municipiul Moinesti 

Data evaluarii: 19.10.2023 

Data inspectiei : 27.10.2023 

Data intocmirii raportului de evaluare : 27.10.2023 

J 

MOINE$TI, JUD. BACAU 

REG I STRATU RA 
NR. 35 3q;; 

Ziua_Q_'te.ma ( 0 Anul~ 



) 

) 

Catre 
UAT Municipiul Moinesti 

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii ,,Teren intravilan in 
suprafata de 30 mp, numar cadastral 812 din cartea funciara nr. 68784 situat in Municipiul 
Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir", judetul Bacau". 

Proprietar: UA T Municipiul Moinesti. 
Raportul de evaluare este destinat utilizarii de catre dumneavoastra in scopul declarat la 

contractarea lucrarii pentru stabilirea valoarii de piata a proprietatii, posesia lui sau a unei copii a 
acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicarii, instrainarii sau utilizarii Jui in alte scopuri decat eel 
pentru care a fost intocmit. 

Luand in considerare obiectul evaluarii ~i scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este 
,,valoarea de piata", a~a cum este definita in SEV 100 - Cadrul general. 

Inspectia 10 teren a avut loc pe data de 19.10.2023, iar actualizarea ~i completarea informarii 
cu date de piata ~i intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au 
desfa~urat in perioada 19.10.2023-27.10.2023. Data de referinta pentru care sunt valabile toate 
calculele, analizele ~i estimarile ( data evaluarii) este 27.10.2023. 

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detaliat, continand toate partile 
specificate in SEV 103 - Raportare, fara nici o excludere. 

in evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piata. 
Pe baza faptelor din analiza de piata, a ipotezelor ~i conditiilor limitative, a calculelor 

prezentate, valoarea estimata, fara TVA, este de: 
Analiza rezultatelor-si concluzia asupra valorii 

ro rieta ii 
,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, numar 
cadastral 812 din cartea funciara nr. 68784 
situat in Municipiul Moinesti, str. George 
Cosbuc, zona ,,Cimitir", ·udetul Bacau" 

870 

Valori/e sunt stabilite la data de 26./02023 ~i exprimate in RON ~i Euro ~i nu inc/ud T. V.A. 
La data evaluarii cursul pie/ei valutare comunicat de BNR era de 4,9681 RON pentru un €, 

4.322 

Sub semnatura persoanei fizice autorizate, ec. Dascalu Marice!, ca o garantie a protejarii 
intereselor dumneavoastra, certifica urmatoarele: 
• nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea ~i documentarea in vederea intocmirii 

raportului de evaluare in cauza nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectiva legat de 
proprietatea evaluata ~i nici nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; 

• inspectia proprietatii ~i toate investigatiile ~i analizele necesare au fost efectuate de evaluator, in 
prezenta reprezentantului proprietarului; 

• au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea; 
• dupa cuno~tinta noastra, informatiile raportate sunt adevarate ~i bazate pe fapte reale ~i au fost 

verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse; 
• raportul a fost realizat in conformitate cu Codul Etic ~i Standardele de Evaluare a Bunurilor 

(ANEY AR) valabile la data de referinta ; 
• raportul este supus doar acelor ipoteze ~i conditii !imitative prezentate in cadrul sau, acesta 

identifica toate conditiile !imitative; 
• realizarea evaluarii precum ~i onorariul incasat nu depind de valoarea raportata; 
• in prezent, Dascalu Marice! are calitatea de membru titular ANEY AR ~i detine competenta de a 

elabora acest raport de evaluare. 
Evaluator: 
• Maricel Dascalu - evaluator autorizat - membru titular ANEY AR, sectiunea Evaluarea 

Proprietatilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea Intreprinderilor, legitimatie 
nr.12009. 
Cu stima 

Markel Dascalu 
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CUPRINS 

Sinteza evaluarii 
Cuprins 

Capitolul 1. Premisele evaluari 

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului 

1.2 Identificarea clientului ~i a oricaror al\i utilizatori desemna\i 
l.3 Scopul evaluarii 

I .4 Identificarea bunurilor supuse evaluarii 

1.5 Tipul valorii 

1.6 Data evaluarii 

l.7 Drepturile de proprietate evaluate 

l.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii 

1.9 Ipoteze si conditii !imitative 

1.9. I Ipoteze speciale 

I. IO Restric\ii de utilizare, difuzare sau publicare 

I. II Sfera evaluarii 

Capitolul 2. Prezentarea datelor 
2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica 

2.2 Tipul proprietatii, definirea pietii 

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 bun a utilizare 

3.2 Modul de abordare a valorii 

3.3 Analiza rezultatului 

3.4Anexe 
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4 

4 

4 
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5 
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5 
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7 
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII 

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului 

Prin prezenta, in limita cuno§tin\elor §i informa\iilor de\inute, certificam urmatoarele: 
• 
• 

• 

• 

• 

• 
• 

• 

• 

Afirmatiile prezentate §i sustinute 1n aces! raport sunt adeviirate §i corecte . 
Analizele, opiniile §i concluziile prezentate sun! !imitate numai de ipotezele si ipotezele 
speciale considerate descrise §i sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, 
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 
Nu am nici un interes prezent sau de perspectivii 1n proprietatea care face obiectul 
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influentii legatii de partile implicate. 
Suma ce imi revine drept platii pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiitura 
cu declararea 1n raport a unei anumite valori ( din evaluare) sau interval de valori care sa 
favorizeze clientul §i nu este influen\ata de apari\ia unui eveniment ulterior. 
Analizele §i opiniile au fost bazate §i dezvoltate conform cerin\elor din standardele, 
recomandiirile §i metodologia de lucru recomandate de catre ANEY AR (Asociatia 
Na\ionalii a Evaluatorilor Autorizati din Romania) §i Standardele de Evaluare a 
Bunurilor. 
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEY AR . 
Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Dascalu Marice) in prezenta 
reprezentantului UAT Municipiul Moinesti. 
in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten\a semnificativa din partea nici unei 
alte persoane in afara evaluatorului care semneaza maijos. 
Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteaza strict la identificarea §i 
analiza caracteristicilor fizico-func(ionale §i de utilizare precum §i a pie\ei specifice, 
luilnd 1n considerare "calita\ile" §i "defectele" care genereaza o pozi\ie relativa 1n pia\a 
specifica. 

La data elaboriirii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai JOS este membru 
ANEY AR, a lndeplinit cerin\ele programului de pregiitire profesionala continua al ANEY AR §i are 
competen\a necesara 1ntocmirii acestui raport. 

• Marice! Dascalu - evaluator autorizat - membru titular ANEY AR, sec\iunea 
Evaluarea Proprietii\ilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea 
Intreprinderilor, legitima\ie nr. 12009. 

1.2.Identificarea clientului ~i a oriciiror alti utilizatori desemua\i 

in conformitate cu datele 1nregistrate 1n baza de date proprie a evaluatorului, prezentul raport 
de evaluare se adreseazii exclusiv UAT Municipiul Moinesti, In calitate de client §i con\ine 
informa\ii adecvate scopului acestuia. 

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau par\i din acesta, nici unei terte 
par\i, daca aceasta nu a fost desemnatii 1n scris ca posibil utilizator, §i nici nu poate fi facut 
responsabil pentru eventuale prejudicii produse piirtilor in drept 1n cazul In care un tert ar de\ine §i 
utiliza o astfel de copie. Orice persoanii care ar primi ( chiar §i pe cale oficiala) o copie a prezentului 
raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decal 1n cazul 1n care este autorizata de ciitre 
evaluator §i identificatii explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand aceasta identificare nu exista 
explicit iar persoana nu are atribu\iuni legate sau reglementate 1n legatura cu prezentul raport de 
evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al lui §i nu este lndrepta\ita la niciun fel de 
preten\ie fatii de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de utilizatorul desemnat §i 
nu poate fi extinsa fa\ii de niciun tert. 

1.3.Scopul evaluiirii 
Evaluarea s-a realizat 1n scopul estimarii valorii de piata pentru ,,Teren intravilan in 
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suprafata de 30 mp, numar cadastral 812 din cartea funciara nr. 68784, situat in Municipiul 
Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir", judetul .Bacau", teren concesionat conform 
contract de concesionare nr. 21/20.05.1998 pe care este construit un garaj(constructie Cl) la limita 
terenului intrun ansamblu de garaje. Constructia Cl este inscrisa in CF 68784-Cl cu suprafata de 30 
mp care va fi luata iin ca!cul la pretul terenului. 

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. 

Aces! raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decii.t eel declarat, 
evaluatorul nu l~i asuma responsabilitatea niciodata ~i In nicio alta circumstanta sau context In care 
raportul de evaluare ar putea fi utilizat. 

1.4 ldentificarea bunurilor supuse evaluarii 

Prezentul raport de evaluare se refera la ,,Teren intravilan in snprafata de 30 mp, numar 
cadastral 812 din cartea funciara nr. 68784, situat in Municipiul Moinesti, str. George 
Cosbuc, zona ,,Cimitir", judetul Bacau", apartinand UAT Moinesti pentru fundamentarea 
pretului de vanzare a acestuia in conformitate cu dispozitii!e legale in vigoare. 

1.5. Tipul valorii 
Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaluari (identiticat mai sus), se lncadreaza In 

categoria celui mai probabil pre( care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o pia\a !ibera ~i 
concuren(iala, respectiv valoarea de pia(a, a~a cum este definita de SEV 100 - Cadru general. 

"Valoarea de piafa este suma estimatii pentru care un activ ar putea Ji schimbat, la data 
evaluiirii, intre un cumpiiriitor hotiiriit §i un viinziitor hotiiriit, intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupii 
un marketing adecvat §i in care parfile au acfionat fiecare in cuno§tinfa de cauzii, prudent §i flirii 
constriingere ". 

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilita!ii condi(iilor de pia(a, are valabi!itate limitata 
la data evaluarii ~i nu va putea ti atinsa In cazul unei eventuale incapacita(i de plata viitoare ciind, 
atilt conditiile pietei cat ~i situatiile de vii.nzare pot diferi fata de aces! moment. 

Raportul de evaluare este valabil In condi\iile economice, fiscale, juridice ~i politice de la 
data lntocmirii sale. Daca aceste conditii se vor moditica, concluziile acestui raport l~i pot pierde 
valabilitatea. 

Orice valori estimate 'ln raport se aplica lntregii proprietati ~i orice divizare sau distribuire a 
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de 
distribuire a fost prevazuta in raport. 

Indicatia finala asupra valorii de piata a fost rotunj ita la suta de euro intreaga, iar conversia 
valorii in euro s-a facut la un curs de 4,9681 Lei/lEuro, comunicat de catre BNR pentru data de 
27.10.2023, valabil pana pe 30.10.2023, ora 13. Valabilitatea exprimarii valorii este la momentul 
exprimarii opiniei, evolu\ia ulterioara a valorii putiind ti diferita. 

1.6. Data evaluarii 
Concluzia asupra valorii recomandatii ca opinie finalii in acest raport a fost determinatii in 

contextul condi(iilor pie\ei specifice din perioada octombrie 2023, cursul valutar valabil la aceastii 
data este 4,9681 RON pentru 1 EUR data raportului este 27.10.2023. 

1.7. Drepturile de proprietate evaluate 
In condi(iile efectuarii unei tranzac\ii cu proprietatea evaluata, ar putea ti transmise integral 

drepturile de proprietate de\inute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1-
Identiticarea proprietatii). In consecin\a, acestea sunt integral asupra terenului in suprafa(ii 30 mp. 

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii 
• Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate in prezenta reprezentantului U.A.T. 
Municipiul Moinesti, a fost asigurat accesul si s-au vizualizat proprietatea, accesul, vecinatatile; 
• In vederea documentarii si colectarii datelor despre bunul imobil evaluat, inclusiv datele 
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necesare indentificarii, evaluatorul a avut la dispozitie toate informatiile relevante; 
• In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut 
acces la toate informa\iile relevante necesare. 

1.9.Ipoteze si conditii !imitative 

Evaluarea si redactarea prezentului raport s-a realizat In ipoteza lndeplinirii ipotezelor si 
conditii !imitative prezentate maijos: 

• evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre reprezentantii beneficiarului 
lucriirii, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-§i asumii 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; 
• informatiile solicitate §i luate In considerare de ciitre evaluator sunt considerate a fi 
autentice, flira ca acestea sii ofere o garan\ie asupra preciziei !or; 
• evaluatorul a ob\inut informa\ii, estimari §i opinii, ce au fost eviden\iate In raportul de 
evaluare, de la surse considerate credibile flira a-§i asuma nici o responsabilitate In privin\a 
corectitudinii !or; 
• proprietatea este evaluatii ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel; 
• actele de proprietate ale terenului au fost puse la dispozi\ie de reprezentantii beneficiarului 
lucrarii-UAT Municipiul Moinesti, iar datele referitoare la dimensiunea terenului a fost extrasa 
din Fi§a Bunului Imobil care face parte din documenta\ia cadastralii a acestuia; 
• se presupune ca proprietatea este In concordan\a cu toate reglementarile locale §l 
republicane privind mediul lnconjuriitor, reglementarile §i restrictjiile urbanistice, cu excep\ia 
neconcordan\elor ce ar fi expuse In prezentul raport; 
• se presupune ca toate autoriza\iile, certificatele de func\ionare sau alte documente necesare 
func\ionarii sunt sau pot fi ob\inute pentru oricare dintre utilizarile luate In considerare In 
prezentul raport; 

• se presupune ca nu existii aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul 
neasumandu-§i nici o responsabilitate pentru asemenea situa\ii; 
• nu se detin informa\ii cu privire la existen\a unor materiale periculoase In cadrul proprieta\ii 
evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea §i nici obliga\ia de a depista astfel de substan\e; 
• estimarea valorilor din acest raport a avut In vedere proprietatea In !ntregime §i orice 
divizare In elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare; 
• previziunile sau estimarile con\inute In raport s-au flicut In condi\iile actuale ale pie\ii; 
• evaluarea s-a efectuat !n condi\iile unei vanzari cu plata integrala, cash; 
• evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa 
depuna marturie !n instan\a in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial 
aranjamente in aceasta privinta; 
• prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus In nici un document §i nu poate fi publicat sub 
nici o forma, flira aprobarea scrisa a evaluatorului; 
• acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat §i pentru evaluator §i este 
valabil numai pentru scopul men\ionat In cadrul capitolului I si evaluatorul nu-§i asuma nici o 
responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru 
oricare alt scop; 
• previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe 
piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. 
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. 

1.9.1.Ipoteze Speciale 

• Nu este cazul. 

1.10. Restricfii de utilizare, difuzare sau publicare 

Prezentul raport poate fi utilizat doar In legatura cu bunul identificat §i nu poate fi utilizat 
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pentru un alt bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-§i asumii raspunderea pentru o astfel de 
utilizare, cu excep\ia cazu]ui 1n care responsabilitatea ar fi asumatii explicit 1n Termenii de referin\a. 

Raportul de evaluare, 1n totalitate sau pe piir\i, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi 
publicat, nici inclus 1ntr-un document destinat publicitii\ii farii acordul scris §i prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului 1n care urmeazii sii aparii. Publicarea, partialii sau 
integralii, precum §i utilizarea Jui de ciitre alte persoane deciit cele la care s-au facut referiri anterior, 
atrage dupa sine 1ncetarea obliga\iilor contractuale. De asemenea, intrarea 1n posesia unui tert a unei 
copii a acestui raport nu implicii dreptul de publicare a acestuia. 

1.11. Sfera evaluarii 
Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, 
numar cadastral 812 inregistrat in CF 68784 situat in Municipiul Moinesti, str. George 
Cosbuc, zona ,,Cimitir", 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-ul 

publi24.ro si www.olx.ro. 
• Informatiile se considera cu un grad re]ativ mare de realism. 
• 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 proprietii\ii, descriere juridica 
Evaluarea a fost solicitatii de VAT Municipiul Moiuesti pentru ,,Teren intravilan in 

suprafata de 30 mp, numar cadastral 812 inregistrat in CF 68784, situat in Municipiul 
Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir", judetul Bacau". 

Terenul evaluat are fonna aproximativ regulata de dreptunghi asa cum este precizata in 
cartea funciara. Terenul este ocupat integral de o constructie, categoria de folosinta este de curti­
constructii. 

In Anexa nr. 1 la HCL nr. 142/25.08.2023 privind aprobarea modificarii si completarii 
inventarului centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul 
Bacau este inregistrat la nr. crt. 499 si ca este situat in zona cimitir-grupaj garaje, aleea 2 si pe acest 
teren este amplasat garajul nr.113. 

S-au prezentat, drept documente de proprietate urmiitoarele acte, anexate 1n copie la prezentul 
raport: 

Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ; 
Hotararea nr. 142/25.08.2022 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului 
centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul 
Bacau; 

- Plan de amplasament §i delimitare a imobilului, sc. 1/500; 
Anexa - Date de identificare; -

Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 9672/15.05.2023. 
Prin men\ionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificii corectitudinea, din punct 

de vedere legal, a acestora §i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezii de lucru 1n 
prezenta lucrare. 

2.2. Tipul proprietatii, definirea pietii 
Proprietatea evaluatii este compusa din ,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, numar 

cadastral 812 inregistrat in CF 68784, situat in Municipiul Moinesti, str. George Cosbuc, zona 
,,Cimitir", judetul Bacau". 

Zona de delimitare a subpie\ei este dispusii dinspre zona periferica a Municipiului Moinesti 
in cartierul Lucacesti. 
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2.3. Aspecte economico - sociale 
Municipiul Moine~ti este a~ezat in bazinul mijlociu al sistemului de riiuri Trotu~-Tazlau, intr-o 

zona cu bogate resurse naturale (petrol, carbune, ape minerale curative). Cele 10 izvoare cu ape 
minerale din "Parcul Bai", cantonate pe piiraul Gazu, precum ~i microclimatul ozonat al zonei, Iipsit 
de pulbere nociva, !nsotite de frumusetile reliefului ~i florei locale, pledeaza pentru statutul de 
statiune balneoclimaterica. Pe l!nga toate acestea, municipiul Moine~ti cunoa~te o intensa viata 
spirituala ~i sportiva, precum ~i o dezvoltare continua a institutiilor ~colare, judeciitore~ti, bancare ~i 
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanistica, economica ~i turistica, 
dorindu-se ca el sa devina un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar ~i 
de cei din alte localitati ale tarii sau din strainatate. 

' HartA Sa1.e11t 

"" 
.Su.rida :~t~j~ Ltichiao 

Prima atestare documentara a localitatii este datata 1437 ~i primul document in care Moine~tiul este 
nominalizat ca targ este acela din anul 1832, ciind avea 188 de case ~i 588 de locuitori. Tiirgul 
Moine~ti era un Joe de !ntiilnire intre locuitorii, de pe Valea Trotu~ului ~i Valea Tazlaului, a celor 
veniti din Transilvania, aici existau izvoare de pacura, exploatari forestiere, alte produse 
mestesugare~ti ~i agroalimentare. Aici s-a nascut, in 1896, poetul ~i eseistul de renume mondial 
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o mi~care contestatara in arta. 
In anul 1921 Moine~tiul devine comuna urbana ~i odata cu acest eveniment cre~te functia Jui 
administrativa - Moine~ti era re~edinta comunei urbane ~i in acela~i timp re~edinta plasei Tazlau. In 
anul 2001 ora~ul Moine~ti a fast declarat municipiu. Cea mai veche mentiune despre existenta ~i 
exploatarea petrolului in Romania se refera la localitatea Lucace~ti, astazi parte componenta a 
ora~ului Moine~ti, de pe Valea Tazlaului Sil.rat; primele distilerii de petrol din tara sunt mentionate 
in prima jumatate a secolului al XIX-lea la Gazarie, earlier al ora~ului Moine~ti. in bazinul 
petrolifer al Moldovei s-a fora! prima sonda mecanica din Romania (in 1861) ~i printre prime le din 
lume. La Moine~ti a fast instalata a patra mare rafinarie din tara (1923); din toate acestea reiese 
faptul ca inceputurile industriei petroliere in tara noastra au avut Joe pe meleagurile moine~tene. 

Din totalul suprafetei administrative a ora~ului, terenul agricol acopera 2590 ha, din care eel 
arabil este de 538 ha. Pentru a valorifica traditia economica a zonei, pentru a o face mai productiva, 
un adevarat motor al dezvoltarii locale, sunt necesare investitii pentru extinderea ~i modemizarea 
actualelor exploatatii agricole prin stimularea dezvoltarii unor ferme vegetale ecologice, structurate 
pe culturi specifice, prin dezvoltarea structurilor asociative capabile sa realizeze activitati de 
productie agricola rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi ferme, promovarea asociatiilor de 
producatori precum ~i dezvoltarea ni~ei de piata a agriculturii ecologice. Se pot amenaja in zona 
ferme de cre~tere a pasarilor, inclusiv baze de procesare ~i valorificare a produselor avicole, 
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fermede melci, iepuri s.a. 
Pentru ocuparea integralii a for\ei de munca disponibile ~i dezvoltarea socio-economicii a 

municipiului sunt incurajate investi\ile, in special in domeniile nepoluante. Existii In zonii for\ii de 
muncii calificatii In foraj-extrac\ie ~i mentenan\ii In industria petroliera, prelucrarea lemnului, facand 
posibile investi\ii In amenajarea unor ateliere de mic mobilier, tampliirie, profile din lemn, mobilier 
de gradina, cherestea s.a., dar ~i persoane calificate In industria u~oarii (textile, Incal\iiminte, 
artizanat). 

Municipiul Moine~ti are ~anse reale de a se alinia in randul sta\iunilor balneoclimaterice atat 
datoritii peisajelor naturale cat ~i numeroaselor izvoare de ape minerale curative intrucat municipiul 
dispune de numeroase atrac\ii turistice. 

2.4. Informafii despre zona 
Terenul evaluat este amplasat in zona "CIMITIR LUCACESTI", cu acces la strada George 

Cosbuc si strada Luminii. In prezent pe aces! teren este un garaj construit de concesionar(garajul 
nu face obiectul evaluarii). Terenul face corp comun pe 2 laturi cu alte terenuri din grupajul de 
garaje. Amplasamentul este pozitionat conform hartii de mai jos si a Anexei nr. 3 si are 
caracteristicile principale: 
• zona are caracter mixt; 
• terenul este plan; 
• densitatea popula\iei In zona este normala spre redusa si imbatranita; 
• traficul rutier in zona este pentru relativ redus; 
• in zona exista trasee al mijloacelor de transport; 
• utilita\ile din zona cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie. 

f.- -) C A google.Q)m,/maps/place/Strada+George+C~buc.+Moinesti,+Romania/@46.487%7,26.492645, 17z/data=!-lm6!3m5!1s0x40b53eff16106d4d:OxSddc7be63f5582.1a!Bm2!3d46.4Bi 

* B«llcmuks G FHa nou~ m B~c.!u. proprietar, v_ 

iilvion Bar 

lf, 0colu1 Silvie Moinestl 

~ 

Clubul Elevilor 
;iicopiilor' 

,TempGt3'1l'/'..t<I 

@ 

· ·,,,i,~inatologle 

G§] 9. 

Giadinita Casuta Ve«:le 

~ Sttandul Lucacest!A 
Tempo,anlrC!ooe<I V 

Cimitirul Parohiti "Sfin\li 
Voievozr luc<lce11i 

' 
Biserica Jnaltarea 

• Oomnului Lucacesti 

f ftCasadecultura 

2.5. Informafii despre amplasament 

Alex Barber She 

9 
~. 

Statia de Epurara a • 
Apei Moinesti Nord ~ 

1 

e.)Jnstala\ie Pli 
'o/Ternµo,'1!11/do; 

Terenul in suprafata de 30 mp situat Municipiul Moinesti,, zona ,,CIMITIR LUCACESTI'', 
are numar cadastral CAD:812, categoria de folosinta curti-constructii, are urmatoarele vecinatati: 

-Nord-strada George Cosbuc ; 
-Sud- strada Luminii; 
-Est- U.A.T. Moinesti; 
-Vest- Cimitir ortodox Lucacesti. 
Condi\iile de sol ~i subsol sunt aparent normale, terenul este relativ plan. 
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Terenul este ocupat de un garaj care este inregistrat in CF cu numarula cadastral 68784-C I 
si este in suprafata de 30 mp. 

2.6. Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul piefii 
Analiza pietei 

Pia\a imobiliara se define§te ca un grup de persoane sau firme care intra 1n contact 1n scopul 
de a efectua tranzac\ii imobiliare. Participan\ii la aceasta pia\ii schimba drepturi de proprietate 
contra unor bunuri, cum sunt banii. 

0 serie de caracteristici speciale deosebesc pie\ele imobiliare de pie\ele bunurilor sau 
serviciilor. 

Fiecare proprietate imobiliarii este unicii, iar amplasamentul sau este fix. Pie\ele imobiliare 
nu sunt pie\e eficiente: numiirul de vanzlitori §i cumpiiriitori care ac\ioneazii este relativ mic, 
proprietii\ile imobiliare au valori ridicate care necesitii o putere mare de cumplirare, ceea ce face ca 
aceste pie\e sii fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum §i sa fie influentate de tipul de 
finan\are oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, miirimea avansului de platii, dobanzile, 
etc. In general, proprietii\ile imobiliare nu se cumpiira cu banii jos, iar dadi nu existii condi\ii 
favorabile de finantare tranzac\ia este periclitata. 

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pie\elor imobiliare este dificil de 
previzionat. Sunt importante motiva\iile, interac\iunea participan\ilor pe pia\a §i miisura 1n care 
ace§tia sunt afecta\i de factori endogeni §i exogeni ai proprieta\ii. In func\ie de nevoile, dorin\ele, 
motiva\iile, localizarea, tipul §i viirsta participan\ilor la pia\a pe de o parte §i tipul, amplasarea, 
design §i restric\ii privind proprietli\ile, pe de altli parte, s-au creat tipuri diferite de pie\e imobiliare 
(reziden\iale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la riindul !or, pot fi 1mpar(ite 1n 
pie\e mai mici, specializate, numite subpie\e, acesta fiind un proces de segmentarea a pie\ei §i 
dezagregare a proprieta\ii. 

Pia\a terenurilor intravilane(la care nu intreaga suprafata este construibila) este segmentata 
In contextul faptului ca ele sunt !imitate ca numar si suprafete si de posibila utilizare rezidentiala 
sau nerezidentiala si de restrictiile care se impun prin planurile de urbanism. 

Proprietatea evaluata este una care se poate transforma din tip nereziden\ial in rezidential, 
situata 1n mediul urban. Analizand pia\a specificli de la nivelul municipiului Moinesti, am constatat 
ca pia\a acestor proprietati este una localli. 

Analiza cererii 
Existii o cerere forte mica pentru acest gen de proprietii\i, pentru terenuri cu astfel de 

echipari datorita scaderii activitati economice cat si a amplasarii. 

Oferta competitivli 
Oferta cu proprietii\i de tipul ce]ei evaluate este foarte limitatli. 

Echilibrul piefei 
Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia cii nivelul cererii este mai 

mic decal eel al ofertei §i avem de a face cu o piata aflatii eel mai probabil 1ntr-un punct de 
inflexiune, moment 1n care are Joe o schimbare dintr-o pia\ii a cumplirlitorului 1ntr-o pia\ii a 
viinzatorului, cu preturi In U§oara cre§tere; estimiim ca aceasta tendinta se va plistra, eel pu\in pe 
termen scurt §i mediu. 

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE 
3.1. Cea mai buna ntilizare 

Conceptul de ,,cea mai bunli utilizare" (CMBU) este un concept de pia\li. Prin analiza 
CMBU a proprieta\ii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivli §i 
profitabilii. 
In conformitate cu Standardele de evaluarea bunurilor ANEY AR, CMBU este definitii ca : 
"Utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila permisa legal si 

fezabilii financiar. Cea mai buna utilizare poate ft continuarea utilizarii curente a activului sau 
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poate fl o alta utilizare. Aceasta este determinatii de utilizarea pe care un participant de pe piafii ar 
intenfiona sii o dea unui activ, atunci ciind stabile,te preful pe care ar fl dispus sii il ofere. " 

Din optica participan\ilor de pe pia\a, este uti!izarea posibilii din punct de vedere fizic, 
permisii legal, fezabilii financiar §i din care rezultii cea mai mare valoare a proprieta\ii imobiliare. 

Orice imobil reprezintii o "simbiozii 1ntre douii entitii\i": terenul §i amenajiirile acestuia, §i 
este unanim acceptat cii terenul este suportul care are valoare, amenajiirile venind sii adauge valoare 
acestuia sau sii i-o diminueze. "Contribu(ia", pozitivii sau negativa, a amenajiirilor este in rela(ie 
directii §i cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea" 1ntre utilizarea cliidirilor §i utilizarea 
soficitatii de pia\ii pentru teren. Sii mai spunem §i faptul cii, de regulii, factorii guvernamentali 
ac\ioneazii mai mult asupra terenului fiber §i mai pu\in asupra constructiilor deja existente; chiar §i 
atunci cilnd apare o fimitare asupra utilizarii unei proprieta\i deja construite, aceasta se face 1n 
virtutea schimbiirii soficitarilor pie\ei pentru utiliziirile amplasamentelor din zona coerentii a 
respectivei proprietii\i. Rezultii astfel cii pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru 
terenul fiber a§a cum ar trebui sa se afle la data evaluiirii. 

Din datele de mai sus, rezulta cii cea mai bunii utilizare a terenului tinand cont de amplasare 
este pentru constructii de orice tip, aprobate conform normelor legale . 

3.2. Modul de abordare a valorii 
in conformitate cu Ghidul de Evaluare - GEV 630-,,Evaluarea bunurilor imobile", evaluarea 
proprietiitii s-a fa.cut fn ipoteza cii proprietatea este liberii, neocupatii de proprietar. 
In conformitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEV AR si cu Ghidul de Evaluare - GEV 
630 -,,Evaluarea bunurilor imobile", exista trei tipuri de abordiiri posibile insa in cazul de fata poate 
fi utilizata doar una dintre acestea, deoarece: 

1. Abordarea prin piata - in cadrul acesteia, proprietatea evaluatii este comparatii cu 
proprietii\i similare, care s-au vilndut recent sau pentru care se cunosc pre(uri de cota\ie sau oferte 
de pre\; sunt folosite date despre proprieta\i comparabile iar compara\iile sunt reafizate pentru a 
demonstra pre\ul probabil cu care s-ar vinde proprietatea, dacii ar fi oferitii in aces! moment pe 
piata. 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 actuafizare. 

Abordarea pe bazii de venit calculeaza venitul curent al proprieta\ii, luilnd sau nu in 
considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum §I cheltuielile aferente exploatarii, 
astfel se ob\ine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. 

Corespunziitor tipului de venit considerat, vor fi apficate rate de capitalizare adecvate, 
rezultilnd astfel valoarea indicatii de aceastii abordare. 

in cadrul acestei abordiiri se poate utiliza metoda bazatii pe capitafizarea veniturilor. 
Aceasta presupune cii un imobil(inclusiv terenuri), in func\ie de caracteristicile sale constructive §i 
de locafizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, rentii etc. Cu alte 
cuvinte, imobilul are o valoare de randament. 

Capitafizarea directa a veniturilor este procesul de transformare a unei serii de tran§e 
periodice anticipate de venit net, in valoarea !or prezentii. Aceastii metoda este folositii pentru 
transformarea nivelului estimat al venitului net a§teptat lntr-un indicator de valoare a proprietii\ii. 

Transformarea se face prin divizarea cil§tigului estimat printr-o rata de capitalizare. 
Metoda capitafiziirii directe presupune: 
► determinarea venitului brut potenJia/ (VBP). VBP este venitul anticipat din toate formele de 

explotare a proprieta\ii imobiliare in ipoteza unui grad de ocupare de 100%; 
► determinarea venitului brut efectiv (VBE). VBE este venitul anticipat din toate formele de 

explotare a proprietii\ii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare; 
► calculul venitului net din exploatare (VNE) care se efectueazii prin deducerea din venitul brut 

efectiv a cheltuielilor de exploatare. Acestea sunt cheltuiefi care sun! in sarcina 
proprietarului/investitorului a§a cum rezultii din prevederile legale, contracte sau cutumii. 

Sunt trei categorii de cheltuiefi: 
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cheltuieli fixe care nu se modifica cu gradul de ocupare, cum ar fi impozitele pe cladire 
§i teren, cheltuielile pentru asigurarare §i paza, etc; 
cheltuieli variabile cum ar fi: utilitati, salarii, administra\ie, repara\ii §i intretinere; 
rezerve pentru reparafii capitale. 

► estimarea ratei de capitalizare (c); 
► aplicarea formulei de capitalizare directli si determinarea veniturilor capitalizate (Ve11 

capltalizatd: 

Ven capltallzate = VNE IC 

Nu s-au identificat tranzactii in zona pentru astfel de proprietati din intravilan. 
3. Abordarea prin costuri-Nu se poate aplica pentru teren. 

Estimarea valorii terenului (considerat liber)- se utilizeaza metoda comparatiei directe. 
Premiza majora a abordarii prin comparatie directe este aceea ca valoarea de piata a unei 

proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive §i comparabile. 
Metoda comparatiilor de piata I§i are baza 1n analiza pie\ei §i utilizeaza analiza comparativa, 

respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, 
comparand a poi aceste proprietati cu cea ,,de evaluat". 

Premiza majora a acestei metode este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare 
este in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile. 
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile §i diferentele intre proprietati §i tranzactiile care 
influen\eaza valoarea. 

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere­
oferta pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe 
valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, 
sau zone comparabile satisfl\cator. 

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru 
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel ofertele comparabile pentru a determina 
daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Corectiile au fost 
exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala 
bruta ca procent din pretul de vanzare cea mai mica. 

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date si de 
pe site-urile /imobiliare.orasultau.ro, romimo.ro §i nu s-au folosit date de la persoanele direct 
implicate in tranzactii. Proprietatile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos: 
~1fmp'a1;al5iiffl 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-2-1oturi-moinesti-IDg0d3a.html 

,f- ➔ C Iii obu-Q/d,loferta/t..,.en-lntravnan•2-lot11tl-molnesti-!Dg0d3alitml 

* BoGl<m.lrl<la G folloou.! IIJ e.,au,.P'l)pricta,,v_ 

Teren intravilan [2 loturi) Moine§ti 

23€ 
{j VREJt,mCRl!OITIF>Olr.CAR1 

t;;:J PROMOV(Az.li C R!ACIU,UIUAz.l. 

I Persoanafi.k:a 11 Supratataurna:2280m> I J Extravllan/intravll.lnlnuavllan I 

DESCRIERE 

vanct teren IntravHan Jn ora~ul Mol~II s11ua1 rntre suazue Nlcu Ene~I George Co~bucf[<'!ng,(I Coleglur Tennlc 
GeOfge CObakes.cu). respectlv 2 loturl pe urmatoa1ele suprafete: 

LOI 1: 1179 mp 
Lot 2: 1101 mp 

Nu ell!a!l sane contactatr pentru mal multe !nrorma\11. 

IDZ4Slll1'944 
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ei, AnunrunT,r,oorinevaruar,M, x 0 UrUillu ' I + 
~ ..,, C ( a ~o/~~~'.'inlra:~n;2:'£t'!::F~ne5t_!:Ll?99?~ 
* Soolanarl<s G Fo11nou-1 el 8->ciu,p,op,ie!ar,v •• 

< 

;,\_om 
htt s://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-ID NYnE.html 

@lo An""tutiT<,."'-'rlde\lllnuroMc' X 0 F.ltltiW, 

~ ...,,. C Ii olx.ro/d/ofe<t.itv.md-teren-intralli!:rn-l0gNYnl:.htm1 

* SookmarU G Fil~ !>OIJj (l;I !!aUu, pm;,fieW, V-

Va rid teren intravilan 

22 € Pretul e negoclabll 

ffi3 RATA DE LAc 1 LEI 

i;:;J PROMOV!AZA Q RfAi;TUAUUAl:A 

j Perso.mallzlca [ I SUPralataurna:l422m' 11 E>:travIlan/lntravalanc!nlra,,11an j 

DESCRIERE 

V.lnd tereo 3422 m conrorm schl\el cadastrale anexata, wna Stadfon 
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Vclnd teren 1800 mp lntravilan, stradal, deschidere 50 metri 
liniari 

35 999 EUR negociabll 

i Bacau, MC)IOO,ti 9 Vozi po harla 

Descrtere 

VAnd 1$ren 1800 mp. , lntrn'rilall, Moinaili, strllda Ludc:~b. 119acllidere 50 m9tn linian, Strada!, comunu:aIoa Momeill -Zol'OOlj 
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Pe baza datelor din aceste oferte s-a realizat grila de comparatii prezentata in Anexa nr.1 in care s­
au luat in considerare ajustarile cantitative, astfel: 
• Tip comparabila: 

S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -5% intruciit din experien\a evaluatorului, 
urmarind evolu\ia pre\urilor ofertelor, s-a constatat ca pentru proprieta\ile de tipul teren liber, 
viinzatorii sunt dispu~i sa negocieze, in medie cu -5%; 
• Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustari; 
• Condi\ii de finan\are: Nu au fost necesare ajustari; 
• Condi\ii de viinzare: Nu au fost necesare ajustari; 
• Conditii de piata: Nu au fost necesare ajustari; 
• Localizare: : Au fost necesare ajustari tinand cont de localizarea comparabilor 2 si 3 fata de 
proprietatea subiect; 
• Caracteristici fizice: 

o Marime: Comparabilele fost corectate tinand cont de suprafata proprietatii subiect, s­
au corectat toate comparabilele cu 20%; 

• Restrictii privind constructiile: Au fost necesare ajustari la comparabilele 2 si 3; 
• Starea terenului de fundare: Au fost necesare ajustari la toate comparabilele; 

• Utilitati: Nu au fost necesare ajustari; 
• Cea mai buna utilizare: Nu au fost necesare ajustari. 

Valoarea de piata pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, nnmar cadastral 812 
inregistrat in CF 68784, sitnat in Mnnicipiul Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir", 
judetul Bacau"care este supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii corectate a 
comparabilei 1 deoarece comparabilei I i-au fost aduse cele mai pu(ine corectii (corectia bruta cea 
mai mica) aviind in vedere caracteristicile analizate. 
Rezultatul aplicarii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de pia\a a terenului, este 
urmatorul: 
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:A:naliza rezultatelor si concluzia asupra valorii 
trO rieta ii LEI 

,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, numar 
cadastral 812 situat in Municipiul Moinesti, str. George 

Cosbuc, zona ,,Cimitir", ·udetul Bacau" 

3.3 Analiza rezultatului 

870 4.322 

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 abordarile 
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate ~i la argumentarea conc/uziilor stabilite. 
Selectarea # argumentarea abordarilor, metodelor # tehnicilor de evaluare adecvate depinde de 
calitatea, cantitatea # credibilitatea informa{iilor disponibile, precum # de ra{ionamentul 
profesional al evaluatorului, ra{ionament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In 
anumite situa{ii se poate ca ,ma sau doua abordari sii. nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul 
av/ind obliga{ia profesionala de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele # 
ra(ionamentele care au stat la baza neaplicii.rii acestora." 
Paragraful 107 al GEV 630 admite ca "nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu 
caracter formal, in cazul in care poate fl aplicata doar o singura abordare in evaluare, adecvata 
# bazata pe informa(ii de pia{a suficiente, verificate # credibile. " 

A vand 1n vedere rezultatul obtinut, relevanta metodei abordate ~i informatiile de 
piata care au stat la baza aplicarii acesteia ~i pe de alta parte scopul evaluarii ~i 
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea 
estimata pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, numar cadastral 812 situat in 
Municipiul Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir", judetul Bacau" la 27.10.2023 este 
de 4.322 lei echivalenta 870 EURO, valoare ce corespunde caracteristicilor actuale ale proprietatii. 
Argumentele care au stat Ia baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerentele privind 
valoarea sunt: 
-valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile !imitative ~i 
aprecierile exprimate in prezentul raport ~i este valabila in conditiile generale si specifice 
aferente perioadei lunii octombrie 2023; 
-valoarea nu tine seama de responsabilitatile de 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 propusa este valabila astazi 27.10.2023, urmand a fi corectata ori de cate ori piata 
o cere. 

3.4. Anexe 
• Anexa calcul nr. 1; 
• Anexa nr. 2-Fotografii teren; 
• Anexa nr. 3- Harta amplasare teren. 
• Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ; 
• Hotararea nr. 166/25.08.2022 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului 

centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al municipiului Moinesti, judetul Bacau; 
• Plan de amplasament ~i delimitare a imobilului, sc. 1/500; 
• Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 18887/18.09.2023. 
• Anexa - Date de identificare. 
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EVALUA _ ! TEREN- Grupaj Garaje "Zona Cimitir Lucacesti",.V,CF68784, MOINESTI, 

METODA COMPARATIEI ANALIZA PE PERECHI DE DATE 

Elemente de comoaratie Subiect Comoarabila 1 Comoarabila 2 
teren , Grupaj -"Zona 

teren Moinesti, intre str. N. teren Moinesti, zona Adresa CIMITIR", CF68784 
Ene si George Cosbuc Stadion 

Provenienta informatii comparabile olx.ro www.olx.ro 

Pret de vanzare (euro/mn) 23,00 22,00 
Drepturi proprietate transmise libera libera libera 
Pret corectat 23,00 22,00 
Conditii de finantare la oiata la piata la oiata 
Pret corectat 23,00 22,00 
Conditii de vanzare indeoendent indeoendent indeoendent 
Corectie < 0,00% 0,00% 
Pret corectat 23,00 22,00 
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare 
Corectie -5,00% -5,00% 
Pret corectat 21,85 20,90 
Credibilitate sursa informatii credibila credibila 
Corectie . 

0,00% 0,00% .,, 
Pret corectat 21,85 20,90 
Localizare teren , Grupaj -"Zona teren Moinesti, intre str. N. teren Moinesti, zona 

CIMITIR", CF68784 Ene si George Cosbuc Stadion 
Corectie -·. 0,00% 5,00% 
Pret corectat 21,85 21,95 
Suprafata teren proprietate (mp) 30,00 1.179,00 3422,00 
Corectie 20,00% 20,00% 
Pret corectat 26,22 26,33 
Restrictii orivind constructiile construibil garaj construibil 100% construibil 100% 
Corectie 0,00% 5,00% 
Pret corectat 26,22 27,65 
Starea de fundare a terenului foarte buna buna buna 
Corectie 5,00% 10,00% 
Pret corectat 27,53 30,42 
Utilitati acces la utilitati acces la utilitati acces la utilitati 
Corectie 5,00% 5,00% 
Pret corectat 28,91 31,94 
Cea mai buna utilizare constructie constru constructie/rezidential 
Corectie ~~,- ·-·· .. ·-\; "' 0,00% 
Pret corectat l'Z_,')l" \,~- e,~ 31,94 
Corectie totala neta ,q 'i:l , ... 1 ?'ia • •·· 5';!:11 .t,'l ~ 9,94 ----
Corectie totala bruta t~ i~ =- !f t o,.!11:l'.lm Mf. ~ 10,62 
C.T.B. / oret de vanzare - ~~ ... ,,;. Vaubll 1.v-<ff_ 'li ~ ;r/2 I 0,483 
Numar corectii ~ ~•1tr.uu: f.\, !:";·~, 7 ,.....--i 6 

Anexa 1 

Comoarabila 3 

teren Moinesti,strada 
Lucacesti 

12ubli24.ro.ro 

20,00 
libera 

20,00 
la oiata 

20,00 
indeoendent 

0,00% 
20,00 

la vanzare 
-5,0% 
19,00 

credibila 
0,00% 
19,00 

teren Moinesti,strada 
Lucacesti 

5,00% 
19,95 

1800,00 
20,00% 

23,94 
construibil 100% 

5,00% 
25,14 

buna 
10,00% 

27,65 
acces la utilitati 

5,00% 
29,03 

constructie/rezidential 
0,00% 

✓,:;;"GEL-~ 

/ ~Y- 9,03 ~ f .::,'AUOiTOR FIN_pO~ 
0 

~ ; " ~" ' -~ 0;4g3 ~l ~1'7 6 a, 

Valoare teren (EURO/mo} rotunjit 2900 ~~ -~/ // / ~ ~ Va/oare teren (euro) rotuniit 87000 • s_.(1··.1 9 7 (-1'> ~'<''?-

Paae1of1 U C',4 ll -R O'°"' 

Valoare totala teren {lei) rotuniit 4322 -



Anexa nr. 2-Fotografii 
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Anexa nr. 3-Harta amplasare teren 

•·· Strada Geoi'ge·Cci~buc. MoinestT "X': 9 Strada George Co~buc- GooglE x 0'.:F~fftifrtl + 
f- -) C i google.com/maps/place/Strada+George+Co,bu~+Moine,ti,+Romania/@46.487967,26.492645,587m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x40b53eff16106d4d:0x5ddc7be63155821a!Bn 
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Oflclul de Cadastru ~i Publlcitate lmoblllai'A SACAU 
Blroul de Cadastru ~I Publ/citate lmoblllara Mo!nestl 

TER'EN lntravilan 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
PENTRU INFORMARE 

Carte Funciara Nr. 68784 MDlne.$tl 

A, Partea I, Descrlerea lmobllului 

Adre5a!'LOc; Mofnestl -str Georoe Cosbuc; lud. eacau .. · 

Nr, Nr: cadastral Nr, Suprafata• (mp) Obseiva~I / f\eferlnte Crt topograftc 

Al CA0:812 30 

Constructll 

! ' 
I 

Semnat : cu semnatura 
eleclronica extlnsa.,cf.,I 
455/2001 sl elDAS, 

Nr. CF vechl:1302 

Crt Nr cadastral 
Adresa Observa~II / Referlnte Nr. topoqraflc 

Al,l CAD: 812-Cl 1 L.aC, Molnest1, ::,t~ ?_':.~~ge 1.-osbuc, Jud. s. construlta Iii sol:30 mp; GARAJ-Boxa nr,3 

B, Partea II. Proprletarl sl acte 

lnscrlerl prMtoare la dreptul de propr/etate $1 alte dreptur1 reale I 
74 / 09/0l/200:Z 
Act nr, -, din 20/05/1997 emls de -; 

81 llntabulare, drept de PROPRl"1ATt:, aoo?inmt pnn Lege, c:ota ac:tualal 
1111 I 
I 1) MUNICIPIUL MOINESTI 

Contract De vanzare-Cump3rare nr. 61, din 08/01/2002 emls de BNP BALAN MARINICA; 

62 11 lntabulare, drept de 1-'RUPRIE 11-\ 1 "'• aobandit prin c.;onvent1e, c0ta I 
actuaf:o 111 I 

I 1) BALAU NECULAI, necasatorit 

C, Partea Ill, SARCINI 

I fnscrlerl prtvlnd dezmembrijmfntele dreptulul de proprletate, drepturl reale 
de garantie $1 sarclnl 

09/01/2002 
ct De conceslune nr. 
1998 mis de PRIMARI 

oocum.int care cont1nedatt1 cu caracter pef$onal, protc~ta da pre.vederfle teg/1 Nr. 617/2001, 

Referlnta 

Al 

Al,1 

Referinte 

mna nr. • 1r 

Paglna 1 dln 2 

.. -. ··-- .. -·-- -·• --··--- ... --·- -- ·---- ---- . ··-·--



Carte FunclanJ Nr. 68784 Comuna/Ora$/Municlplu: Malne$11 

Anexa Nr. l La Partea I 
Teren 

CAD;812 

• supra ata este determlnat e pro ec~ e Stereo o. 
OETAUI LIN!ARE IMOBlt. 

Date referitoare la teren 
N, categorle lotn Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatll / Referlnte Crt folasint! vii.in (mp) -
1 curtl DA 30 - - -const ... 1ctll 

Date referitoare la constructii 
Crt Numiir Destlnatle supraf, (mp) Sltuatle ObseNatll / Rererlnte constructle Jurldlca 
Al.l CAO: 812-Cl constructll anexa 30 cu acte S. construlta la .soh30 mp; GARAJ-BoXa nr.3 

Certlfic ca prezentul extras corespunde cu pozltiffe In vigoare din cartea funclarii orlglnalii, pastrata de acest 
blrou. 
Prezentul extras de carte funclarlii este valabll la autentiflcarea de ci5tre notarul publlc a actelor Juridlce prln 
care se sting drepturlle raafe precum ii pentru do2baterea succeslunllor, Jar lnformatlllo prczcntatc sunt 
susceptlbUe de orlce modlflcare, in condttllle legll. 
S•a achltat tariful de 25 RON, -Chltanta lntema nr.20210055Sl/15-0S-2023 In suma de 251 pentru servlclul de 
publfcltate lmoblllar! cu codul nr. 272, 

Data solutlonarii, 
17-05-2023 

oa~ ellberaru. 
_j___l_ 

Aslstent Reglstratorr 
CRIST/NA-DUMJTRA UJDIU 

(para/ii ilSemnituraJ 

o«umentcsre con,lne dare cu caracter personal. prcte/ote da prevederHe Legff Nr. 677/2Wl. 

Referent. 

{parafa # semn,Hura) 

Pag/na 2 din 2 
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CONSLLIUL LOCAL 
,~.,,,. AL MUNICIPIULUI MOIN~TI 

~~ .~ St.r. Vasile At(H::S~ndri, nc. 14,jud~t G<tC~lJ, C()d 605400 .. 
ii:~0~1:t· Tel. Ot343-G~C.80, Tetv1Jrdr:, 08:0000G569 

If .IJ,..,_(v{~.r.: 1-..· r-.1x 023436-S.4<!:6, e-malt:<.onsilt1.1local@moinest1.to, 
/(¥;_:¥::!, --£..2],!. 'J'.'V',-w,molnest:l.r-o, G munlCfplvt molnesti oficia[ 

• 

HOTARARE 
privind aprobarea modificlirii ~i completarii inventarului centralizat al imobilelor apar\inand 

domeninlui privat al Municipiului Moin~ti, Jude\ul Bacllu 

Consiliul Local al Municipiului Moineiti, jude!Ul Baciiu, intrunit in !edinta ordinarii din 
data de 25.08.2023, 

Avand in vedere: 
• Referatul de aprobare nr. 25071/09.08.2023 al Primarnlui Municipiului Moin~; 
• Raportul de specialitate nr. 25074/09.08.2023 al Compartimentului Tehnica Legislativii !i 

Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moine~ti; 
• Referatul nr. 24106/01.08.2023 al Serviciului Venituri din cadrul aparatului de specialilate al 

Primarnlui Municipinlui Moin~ti; 
- Hotararea Consiliului Local nr. I 66/24.09.2018 privind aprobarea inventarului centralizat al 

imobilelor apar\inilnd domeniului privat al Municipiului Moine~ti, Jude\ul Bacau; 
• Hotararea Consiliului Local nr. 105/29.06.2023 privind declararea unor bunuri imobile teren 

de uz ~i de interes local ~i atestarea apartenenjei acestora la domeniul privat al Municipiului Moin~ti, 
Judetul Bacau; 

• Hotlirarea Consiliului Local nr. 117/17.07.2023 privind declararea unui bun imobil teren de 
uz ~i de interes local ~i atestarea apartenen(ei acestui la domeniul privat al Municipiului Moine~ti, 
Jude\ul Baciiu; 

• prevederile art. 355 ~i ale art. 357 din Ordonanja de Urgenja a Guvernului nr. 57/2019 privind 
Codul Administrativ cu modifici!rile ~i completilrile ulterioare; 

Vazand avizul nr. 26826/25.08.2023 al Comisiei juridica, de disciplina, de munca, protec\ie 
sociala, protecµe copii, turism ~i sport, avizul nr. 26827/25.08.2023 al Comisiei pentru activitaji 
economice-financiare, social--culturale, culte, invajamant, siinatate ;i familie ~i avizul nr. 
26828/25.08.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodiirie comunala ~i 
protecµe mediu, din cadrnl Consi!iului Local al municipiului Moine~ti; 

in temeiul dispozijiilor art. 129, alin. (2) lit. ,,c", art. 139, alin. (3) lit. .,g", art. 196, alin. (1) lit. 
.,a", art.197, alin. (I) alin. (2) ~i alin. (4), art. 198, alin. (1) ~i alin. (2), din Ordonan\a de Urgen\a a 
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile ~i completarile ulterioare, 

HOTARA~TE: 

ART. 1 - Se aproba modificarea inventarn!ui centralizat al imobilelor aparµnand domeniului 
privat al Municipiului Moin~ti. judepil Bacau, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al 
Municipiului Moin~i nr. 166/24.09.2018, cu modificiiri!e ~i completllrile ultcrioare, confonn Anexei 
nr. 1, care face parte integrantii din prezenta hotiirare. 

ART. 2 - Se aprobli abrogarea pozijiei nr. 1284 din inventarnl centralizat al imobilelor 
aparjin:lnd domeniului privat al Municipiului Moi~ti. judetul Bacau, aprobat prin Hotllrarea 
Consiliului Local al Municipiului Moine;ti nr. -166/24.09.2018, cu modificllrile ~i completiirile 
ulterioare, confonn Ancxei nr. 2, care face parte integrantii din prezenta hotarare. 

ART. 3 - Se aproM completarea inventarul centralizat al imobilelor aparjin:lnd domeniului 
privat al Municipiului Main~~ jude\ul Bacllu, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al 
Municipiului Moine~ti nr. 166/24.09.2018, cu modificiirile ~i completarile ulterioare, cu pozi\iile nr. 
1296, 1297, 1298 ~i 1299, conform Anexei nr. 3, care face parte integranta din prezenta hotarare. 



) 

' 
' 
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ART. 4 - Cu ducerea la indeplinire a prevede:rilor prezentei hotarari se desemneazii Direc\ia 
Economica, Direc\ia Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizijii Publice ~i !nvesti\il, 
Compartimentul Registru Agricol, Compartimentul Tehnica Legislativa ~i Patrimoniu, din cadrul 
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moine~ti, care var proceda la preluarea ~i 
actualizarea datelor din inventarul domeniului privat al Municipiului Moine~ti, corespunzator 
prevederilor articolelor !, 2 ~i 3. 

ART. 5 - Prezenta hotarare va fl comunicatli Prefectului Jude\Ului Bacau, Primarului 
Municipiului Moine~ti, Directiei Economice, Direcµei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizipi 
Publice ~i Investi\ii, Compartimentului Registru Agricol, Compartimentului Tehnicli Legislativli ~i 
Patrimoniu ~i va fi adusll la cuno~tin\a publica In condi\iile legii. 

P~EDINTE 
CONSJLI 

ING. BOGDAN-D•LV11-=~ 

NR.142 

.CONTRASEMNEAZ PENTRU LEGALITATE: 
SECRET GENERAL, 

JR. MA,_,,..,.,l"'.C'A D1RLAU 

Hotllrarea a fast adoptatll in ~edin\a ordinara din data de 25.08.2023, cu 19 voturi pentru, din 19 
consilieri participanp. 
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Teren intravilan in suprafata de 26 mp, categoria de folosinta curti-
construcfii, situat in grupaju1 de garaje zona cimitir, aleea 2, zoni Cartea funciarii nr. 68882 a 

- delimitatli de strada George Co~buc ~i strada Lumini~ pe care este Municipiului Moi~ti 
483 Teren amplasat garajul nr. 97, construcfie proprietate particulara tnscris! 2000 1.283,00 Contrc1.ct de tnchiriere nr. 

in CF nr. 68882-CI, av&nd ca veciniitli\i: la N-strada George 25/01.01.2015 - persoana 
Co~buc, S-strada Luminii, E-U.A.T. Moin~ti, V-cimitirul fizica 
Ortodox, nr. inventar 9000572 
Teren intravilan in suprafata de 24 mp, categoria de folosinta curti-
construqii, situat in grupajul de garaje zona cimitir, aleea 2, zonli Cartea funciarii nr. 6 I 848 a 

- delimitata de strada George Co~buc ~i strada Luminii, pe care este Municipiului Moineiti 
491 Teren arnplasat garajul nr. 105, construc~ie proprieta.te particularli 1991 1.184,00 Contract de inchiriere nr. 

inscrisli in CF nr. 61848-CI, av/ind ca vecinata\i: la N-strada 72/03.01.2023 - persoana 
George Co~buc, S-strada Luminii, E-U.A.T. Moin.,.ti, V-cimitirul fizica 
Ortodox. nr. inventar 9000580 
Teren intravilan in suprafaµ de 30 mp, categoria de folosinti curti-

Cartea funciara nr. 68784 a constructii, situat tn grupaju1 de garaje zona cimitir, a]eea 2, z.ona 
delimitatli de strada George Co~buc ii strada Lum in ii, pe care este Municipiului Moin~ti 

" ;'499'! 
.. - Act adiPonal la contractul Teren amplasat garajul nr. 113, constructie proprietate particularii 1998 1.480,00 

!nscrisl in CF nr. 68784-Cl, avarld ca vecinatati: 1a N-strada de coucesiune nr. 

George Co~buc, S-strada Luminii, E-U.A. T. Moin~ti, V-cimitirul 21120.05.1998 - persoana 

Ortodox, nr. inventar 9000588 fizicil 

Teren intravilan to suprafafa de 18 mp, C3.tegoria de folosinta, Curti- ' 
construcfii, situat pe strada Schelei-grupaj garaje zona ~coala 

Cartea funciara nr. 64286 a Gimnaziala ,,George Enescu'\ pe care este amplasat garajut nr. 1 

676 
- Teren constructie proprietate particulara inscrisa in CF nr. 64286-Cl, 1994 888,00 

Municipiului Moin~i 
avand ca vecin~tli\i: la N-bloc 13 ii bloc 14, S-proprietate Contract de 1nchiriere nr. 

particulati, E-~coala Gimnazial5. ,,George Enescu", V-proprietate 114/01.04.2023 - persoanli 

particularli, nr. inventar 9000694 fizica 

Teren intravilan in suprafaµ de 24 mp, categoria de folosinti cur!i-
Cartea funciara nr. 67714 a 

construcpi, situat in municipiul Moin.,.t~ strada Tristan Tzara - Municipiului Moin~ti 
-

grupaj garaje zona disuofici, pe care este amplasat garajul nr. 2, 
Act adifional nr. 1 Ia 

746 Teren constructie proprietate particulara, inscrisli in CF ur. 67714-Cl, 1990 1.184,00 
contractul de 'inchiriere nr. 

ava.Dd ca vecinataii: la N-strada George Co~buc, S-U.A.T. 
21/03.01.2023 - persoana 

Moin~t~ E-proprietate particulara, V-U.AT. Moin~ti, nr. fizicl 
inventar 9000753 


