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HOTARARE

privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica a terenului cu nr. cadastral 64538, situat in
Municipiul Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,garaje -cimitir”, judetul Bacau

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu, intrunit in sedinta ordinara
din data de 19.12.2023,
Avand n vedere:

- Referatul de aprobare numarul 40201/07.12.2023 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate numarul 40203/07.12.2023 al Serviciului Venituri din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportului de Evaluare intocmit de Dascilu 1. Maricel - expert contabil, auditor financiar,
expert evaluator, Tnregistrat la U.A.T. Municipiul Moinesti cu nr. 39360/29.11.2023;

- prevederile art. 364 alin. (1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Vazand avizul nr. 41786/19.12.2023 al Comisiei juridice, de disciplina, de munca, protectie
sociala, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 41787/19.12.2023 al Comisiei pentru activitati
economice-financiare, social-culturale, culte, invatamant, sanatate si familie si avizul nr.
41788/19.12.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunala si
protectie mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinesti;

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

HOTARASTE:

ART. 1 — Se aproba vénzarea fara licitatie publica a terenului in suprafata de 23 mp,
identificat cu nr. cadastral 64538, situat in intravilanul Municipiului Moinesti, str. George Cosbuc,
zona ,,garaje -cimitir”, judetul Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti.

ART. 2 — Se aproba pretul de vanzare al terenului mentionat la art.1, conform Raportului de
Evaluare intocmit de Dascalu I. Maricel - expert contabil, auditor financiar, expert evaluator, cuprins

in anexa nr.1 la prezenta hotérare.

ART. 3 — Suma rezultata din vanzarea imobilului mentionat la art.1 se face venit integral la
bugetul local al Municipiului Moinesti si se achita integral la semnarea Contractului de vanzare.

ART. 4 — Toate taxele necesare perfectarii vanzarii vor fi suportate de cumparator.



ART. 5 - Proprietarul constructiei edificate pe terenul mentionat la art.1 va fi notificat pentru
a-si exprima optiunea de cumparare, in exercitarea dreptului legal de preemptiune.

ART. 6 — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se desemneaza Directia
economicd, Directia Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii Publice si Investitii si
Compartimentul Tehnicad Legislativa si Patrimoniu.

ART. 7 — Prezenta hotarare va fi comunicatd Prefectului Judetului Bacau, Primarului
Municipiului Moinesti, Directiei Economice, Directiei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii
Publice si Investitii, 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,
ING. BOGDAN-DRAGOS LEGANUS JR. MARILENA DIiRLAU
NR. 284

Hotararea a fost adoptata in sedintd ordinara din data de 19.12.2023, cu 19 voturi pentru, din 19 consilieri
participanti.



ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. 284/19.12.2023

DASCALU I. MARICEL_EXPERT CONTABIL, AUDITOR FINANCIAR, EXPERT

EVALUATOR .
Bacau, str.Vadul Bistritei, bl. 29,sc. C, et.2, ap.4
CUIL: 19756154, Cont- RO35CECEBC0155RON0106111 deschis la CEC Bank

Proprietatea evaluata —Teren intravilan in suprafata de 23 mp, nr.
cadastral 64538, situat in Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, Zona
sgaraje- Cimitir”, judetul Bacau

Proprietar:  UAT Municipiul Moinesti fpr——
NITATE AQMINISTRATIV TERITORIALA |

Client: UAT Municipiul Moinesti MOINESTL, JuD. BACAU
REGIS TRATURA

NR.

_ 'qua_qu::T

a%

Data evaluarii: 29.11.2023

Data inspectiei : 23.11.2023

Data intocmirii raportului de evaluare : 29.11.2023



Citre
UAT Municipiul Moinesti

Vi transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietitii ,, Teren intravilan in
suprafata de 23 mp, numar cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc,
zona ,,garaje-Cimitir”, judetul Bacau”.

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti.

Raportul de evaluare este destinat utilizirii de citre dumneavoastrd in scopul declarat la
contractarea lucrdrii pentru stabilirea valoarii de piatd a proprietatii, posesia lui sau a unei copii a
acestuia nu di dreptul multiplicirii, publicirii, instraindrii sau utilizarii lui in alte scopuri decét cel
pentru care a fost intocmit.

Luand in considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este
,valoarea de piad”, asa cum este definitd in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 23.11.2023, iar actualizarea si completarea informarii
cu date de piatd si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfisurat in perioada 23.11.2023-29.11.2023. Data de referintd pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimarile (data evaludrii) este 29.11.2023.

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

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

Pe baza faptelor din analiza de piat, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor
prezentate, va!oarea estlmata fard TVA, este de:

,,Teren lntrawlan in suprafata de 23 mp, numar |
cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, |
str. G. Cosbuc, zona ,garaje-Cimitir”, judetul |
Bacau”

Valorile sunt stabilite la data de 29.11.2023 si exprimate in RON }1‘ Euro i nu includ T. VA y
La data evaludirii cursul piefei valutare comunicat de BNR era de 4,9725RON pentru un €,

Sub semnitura persoanei fizice autorizate, ec. Dascalu Maricel, ca o garantie a protejrii
intereselor dumneavoastra, certificd urméatoarele:

e nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea Intocmirii
raportului de evaluare in cauz3 nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivd legat de
proprietatea evaluati si nici nu este partinitor fatd de vreuna din par{ile implicate;

e inspectia proprietitii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, n
prezenta reprezentantului proprietarului;
au fost luati in considerare toti factorii care afecteazd valoarea;
dupﬁ cuno:§tin§a noastré informatiile raportate sunt adevérate si bazate pe fapte reale si au fost

e raportul a fost realizat in conformltate cu Codul Etlc si Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR) valabile la data de referintd ;

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

e realizarea evaluiirii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportata;
in prezent, Dascalu Maricel are calitatea de membru titular ANEVAR si detine competenta dea
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.
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ASCALU !MREE

Maricel Dascalu




CUPRINS

Sinteza evaluarii
Cuprins

Capitolul 1. Premisele evaluari

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Capitolu! 2. Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica

2.2 Tipul proprietitii, definirea pietii

2.3 Aspecte economico-sociale

2.4 Informatii despre zona

2.5 Informatii despre amplasament

2.6 Oferta competitivi; 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

E~N

= = - U Y. TR R Y. TV SV S N S N

O D S N

10

10
10
11

15
16



CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmitoarele:

s Afirmatiile prezentate si sustinute In acest raport sunt adevérate si corecte.

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

e Nu am nici un interes prezent sau de perspectivii in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de pértile implicate.

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

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

+ In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorului care semneazd mai jos.

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a Indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are
competenta necesard Intocmirii acestui raport.

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

1.2.Identificarea clientului si a oricdror alfi utilizatori desemnati

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

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau pérti din acesta, nici unei terfe
parti, daci aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse pirtilor in drept in cazul in care un tert ar detine si
utiliza o astfel de copie. Orice persoand care ar primi (chiar §i pe cale oficiald) o copie a prezentului
raport nu devine automat utilizator de drept al lui, dect In cazul in care este autorizatd de ciitre
evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cénd aceastd identificare nu existd
explicit iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legéturd cu prezentul raport de
evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat al lui §i nu este Indreptfita la niciun fel de
pretentie fats de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fatd de utilizatorul desemnat si
nu poate fi extinsa fatd de niciun tert.

1.3.Scopul evaluiirii
Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata pentru ,Teren intravilan in

4



suprafata de 23 mp, numar cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, zona
~garaje-Cimitir”, judetul Bacau”, teren inchiriat conform contract de inchiriere nr. 73/03.01.2023 pe
care este construit un garaj(constructie C1) la limita terenului intrun ansamblu de garaje.

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 asumi responsabilitatea niciodatd §i 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 intravilan in suprafata de 23 mp, numar
cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, zona ,garaje-Cimitir”, judetul
Bacaw”, 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 incadreazd in
categoria celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si
concurentiala, respectiv valoarea de piats, aga cum este definitd de SEV 100 — Cadru general.

“Valoarea de piajd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat gi in care pértile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent i fard
constrdngere”.

Aceasti valoare, de reguli, datoritd volatilitatii conditiilor de piati, are valabilitate limitata
la data evaluirii si nu va putea fi atinsi in cazul unei eventuale incapacitéti de platd viitoare cand,
atit conditiile pietei cAt si situatiile de vanzare pot diferi fa{d de acest moment.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport 15i pot pierde
valabilitatea.

Orice valori estimate in raport se aplicé intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd 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 4,9725 Lei/1Euro, comunicat de catre BNR pentru data de
28.11.2023, valabil pana pe 29.11.2023, ora 13. Valabilitatea exprimérii valorii este la momentul
exprimirii opiniei, evolutia ulterioard a valorii putdnd fi diferita.

1.6. Data evaluarii

Concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost determinati in
contextul conditiilor pietei specifice din pericada noiembrie 2023, cursul valutar valabil la aceastd
dati este 4,9725 RON pentru 1 EUR data raportului este 29.11.2023.

1.7. Drepturile de proprietate evaluate

in conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluatd, ar putea fi transmise integral
drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1-
Identificarea proprietatii). in consecintd, acestea sunt integral asupra terenului in suprafatd 23 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
necesare indentificarii, evaluatorul a avut la dispozitie toate informatiile relevante;

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

¢ evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre reprezentantii beneficiarului
lucririi, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-si asumd 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 n considerare de citre evaluator sunt considerate a fi
autentice, fir# ca acestea si ofere o garantie asupra preciziei lor;

e evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile fari a-gi asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor;

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

o actele de proprietate ale terenului au fost puse la dispozitic de reprezentantii beneficiarului
lucrarii-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 cd proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale sl
republicane privind mediul inconjurtor, reglementarile si restrictiiile urbanistice, cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

e se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare
functiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizdrile luate In considerare in
prezentul raport; :
e se presupune ci nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

e nu se detin informatii cu privire la existenfa unor materiale periculoase in cadrul proprietéfii
evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarca si nici obligatia de a depista astfel de substante;
o 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 estimarile continute in raport s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;

o evaluarea s-a efectuat n conditiile unei vanzéri cu plata integrald, cash;

e cvaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa
depuna marturie in instantd 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 scrisd a evaluatorului;

» acest raport de evaluare este confidential atét pentru client ct si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat n cadrul capitotului 1 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 legdturd cu bunul identificat $i nu poate fi utilizat

pentru un alt bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma rispunderea pentru o astfel de
utilizare, cu exceptia cazului in care responsabilitatea ar fi asumaté explicit in Termenii de referinti.
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Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd s apard. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui terf a unei
copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 23 mp, numar

cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, zona ,»garaje-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
publiZ24.ro si www.olx.ro.

» Informatiile se considera cu un grad relativ 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 proprietitii, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitati de UAT Municipiul Moinesti pentru ,,Teren intravilan in
suprafata de 23 mp, numar cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, zona
»garaje-Cimitir”, judetul Bacau”.

Terenul evaluat are forma 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. 88/30.05.2023 privind aprobarea modificarii si completarii
inventarului centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul
Bacau acest teren este inregistrat la nr. ort. 413, situat in zona delimitata de catre strada Luminii si
strada George Cosbuc-grupaj garaje zona cimitir, aleea 1 si pe acest teren este amplasat garajul
nr.24.

S-au prezentat, drept documente de proprietate urmétoarele acte, anexate in copie la prezentul
raport:

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

- Hotararea nr. 88/30.05.2023 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului
centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul
Bacau;

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

- Anexa— Date de identificare; -

- Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 22667/03.11.2023.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificé corectitudinea, din punct
de vedere legal, a acestora §i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezd de lucru in
prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietitii, definirea piefii

Proprietatea evaluatd este compusa din ,,Teren intravilan in suprafata de 23 mp, numar
cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, zona »garaje-Cimitir”, judetul
Bacau”.

Zona de delimitare a subpietei este dispusi dinspre zona periferica a Municipiului Moinesti
in cartierul Lucacesti.



2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Moinesti este agezat in bazinul mijlociu al sistemului de rduri Trotus-Tazlau, Intr-o
zond cu bogate resurse naturale (petrol, cirbune, ape minerale curative). Cele 10 izvoare cu ape
minerale din "Parcul Bii", cantonate pe pardul Gazu, precum si microclimatul ozonat al zonei, lipsit
de pulbere nocivi, insotite de frumusetile reliefului §i florei locale, pledeazi pentru statutul de
statiune balneoclimaterics. Pe lingi toate acestea, municipiul Moinesti cunoagte o intensd viafd
spirituali si sportivd, precum si o dezvoltare continud a institutiilor scolare, judecitoresti, bancare si
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanisticd, economica si turistica,
dorindu-se ca el s devini un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar i
de cei din alte localitdti ale térii sau din strdindtate.

- Gazéarie
Harti  Satelit . : . o

“}’a* :
> .
T
Hog,

Strada Srey, )
h 950 uohian

Prima atestare documentar a localitiitii este datatii 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 intilnire intre locuitorii, de pe Valea Trotugului si Valea Tazlaului, a celor
veniti din Transilvania, aici existau izvoare de picurd, exploatdri forestiere, alte produse
mestesugiresti si agroalimentare. Aici s-a ndscut, In 1896, poetul si eseistul de renume mondial
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o migcare contestatard in art.
In anul 1921 Moinestiul devine comuna urbani si odatd cu acest eveniment cregte functia lui
administrativi - Moinesti era resedinta comunei urbane si in acelasi timp resedinta plasei Tazldu. fn
anul 2001 orasul Moinesti a fost declarat municipiu. Cea maj veche mentiune despre existenta si
exploatarea petrolului n Romania se referd la localitatea Lucdcesti, astdzi parte componenfa a
orasului Moinesti, de pe Valea Tazlaului Sarat; 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 sond3 mecanicd din Roménia (in 1861) si printre primele din
lume. La Moinesti a fost instalati a patra mare rafindrie din tard (1923); din toate acestea reiese
faptul ca inceputurile industriei petroliere in tara noastrd au avut loc pe meleagurile moinestene.
Din totalul suprafetei administrative a orasului, terenul agricol acoperd 2590 ha, din care cel
arabil este de 538 ha. Pentru a valorifica traditia economici a zonei, pentru a o face mai productiv,
un adevirat motor al dezvoltdrii locale, sunt necesare investitii pentru extinderea i modernizarea
actualelor exploatatii agricole prin stimularea dezvoltirii unor ferme vegetale ecologice, structurate
pe culturi specifice, prin dezvoltarea structurilor asociative capabile sd realizeze activitdfi de
productie agricoli rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi ferme, promovarea asociatiilor de
producitori precum si dezvoltarea nigei de piatd a agriculturii ecologice. Se pot amenaja in zond
ferme de crestere a pasirilor, inclusiv baze de procesare §i valorificare a produselor avicole,
fermede melci, iepuri s.a.
Pentru ocuparea integrali a fortei de munci disponibile si dezvoltarea socio-economici a
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municipiului sunt incurajate investitile, in special in domentile nepoluante. Existd in zoni fortd de
muncd calificatd In foraj-extractie si mentenantd in industria petroliers, prelucrarea lemnului, ficand
posibile investitii In amenajarea unor ateliere de mic mobilier, timplarie, profile din lemn, mobilier
de gradind, cherestea s.a., dar $i persoane calificate n industria usoard (textile, inciltiminte,
artizanat).

Municipiul Moinegti are sanse reale de a se alinia in randul statiunilor balneoclimaterice atat
datoritd peisajelor naturale cét $i numeroaselor izvoare de ape minerale curative intrucat municipiul
dispune de numeroase atractii turistice.

2.4. Informatii despre zoni

Terenul evaluat este amplasat intre dupa un ansamblu de blocuri intre strada Luminii si
strada George Cosbuc-grupaj garaje zona cimitir, aleea 1 si pe acest teren este amplasat garajul
nr.24, garaj construit de chirias(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
Jjos sia Anexeli nr. 3 si are caracteristicile principale:
= zona are caracter mixt;
= terenul este plan;
» densitatea populatiei in zon este normala spre redusa si imbatranita;
* traflcul rutier in zona este pentru relativ redus;
* in zona exista trasee al mijloacelor de transport;
* utilitd#file din zond cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie.

@ Strada George {ugbuc Moinest % 9 Swada George Cosbuc- Googr % D Fargtitl : . ® | Ao

C & googlecomy/maps/place/Straca+Gearge+Cosbuc + Moinesli, + Romania/@45.487967,26. 492645, 172/d3taci4me!3m51 1 sGx0b53e 1510604 0x5dde The 63155821 a18m213d46.487

¥ Boormarks G Fanoud [ Bocau, praprietar, v..,

S ——
~—p
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83,
3,
hlvion Bar .
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T s b
. N " B 13 R
Ocalut Sivic Moinest . susd b
Pod Rutier
\\
»o“ \"\
" [
£ Gradinita Canita Verde G .,
k2 ot N
%, « B AP
%, Shubul Elevicr Suandul ucaces0 @ <
b 5i Copiiler Alex Batber She
v Temzerarly cioned
7 Strada George Cosbuc i
. %
4 Cimitirul Parchiei "Sfintii %
%, Vaoievozi” Lucacesti e Statia de Epurare a
) £ y Apei Moinesti Mord o
matologie 3 N ol
“ % 3
%
Biserica Inzharea .
RN Gomnulut Lucacesti wﬁx'-‘\

N o instalatie Ple
o Parcul g TerraraHk £y

o LUCScegt ;- £atasa de cullura

2.5. Informatii despre amplasament

Terenul in suprafata de 23 mp, numar cadastral 64538 este situat in Municipiul Moinesti,
str. G. Cosbuc, zona ,,garaje-Cimitir”, judetul Bacau, categoria de folosinta curti-constructii, are
urmatoarele vecinatati:

-Nord-strada George Cosbuc ;

-Sud- strada Luminij;

-Est- U.A.T. Moinesti;

-Vest- Cimitir ortodox Lucacesti,

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

Terenul este ocupat in integralitate de catre garaj.
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2.6. Oferta competitivii; analiza cererii; echilibrul piefii
Analiza pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piaji 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 imobiliari este unic, iar amplasamentul sau este fix. Piefele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numsrul de vanzitori si cumpdritori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sd fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea avansului de platd, dobénzile,
etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cump#rd cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Datoritd 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 proprietatii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si varsta participaniilor la piatd pe de o parte §i lipul, amplasares,
design si restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei i
dezagregare a proprietitii.

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

Proprietatea evaluati este una care se poate transforma din tip nerezidential in rezidential,
situata in mediul urban, Analizind piata specificd de la nivelul municipiului Moinesti, am constatat
cd piata acestor proprietiti este una locald.

Analiza cererii
Existd o cerere forte mica pentru acest gen de proprietdti, pentru terenuri cu astfel de
echipari datorita scaderii activitati economice cat si a amplasarii.

Oferta competitivi
Oferta cu proprietiti de tipul celei evaluate este foarte limitatd.

Echilibrul pietei

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia cd nivelul cererii este mai
mic decat cel al ofertel 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 piafi a cumpdratorului intr-o piafd a
vénzatorului, cu preturi in usoard crestere; estimdm cd aceastd tendintd se va pastra, cel putin pe
termen scurt §i mediu.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
3.1. Cea mai buni utilizare
Conceptul de ,cea mai buni utilizare” (CMBU) este un concept de piafd. Prin analiza

CMBU a proprietatii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivd si
profitabild.

In conformitate cu Standardele de evaluarea bunurilor ANEVAR, CMBU este definitd ca :
“Utilizarea unui activ cave ii maximizeaza potentialul si care este posibila permisa legal si
fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau
poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinatii de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar
intenfiona sii o dea unui activ, atunci cdnd stabileste preful pe care ar fi dispus sd il ofere.”
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Din optica participantilor de pe piatd, este utilizarea posibild din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o “simbiozd intre doui entititi”: terenul si amenajérile acestuia, §i
este unanim acceptat ¢i terenul este suportul care are valoare, amenajérile venind si adauge valoare
acestuia sau si i-o diminueze, Contributia”, pozitivi sau negativd, a amenajdrilor este in relatie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu “potrivirea” intre utilizarea cladirilor §i utilizarea
solicitatd de piati pentru teren. S& mai spunem si faptul ci, de reguld, factorii guvernamentali
actioneazi mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar i
atunci cénd apare o limitare asupra utilizirii unei proprietiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbdrii solicitdrilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona coerentd a
respectivei proprietdti. Rezultd astfel ci pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru
terenul liber asa cum ar trebui sa se afle la data evaluérii.

Din datele de mai sus, rezultd ci cea mai buni 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
proprietatii s-a facut in ipofeza cd proprietatea este liberd, neocupatd de proprietar.

In conformitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR si cu Ghidul de Evaluare — GEV
630 —, Evaluarea bunurilor imobile”, existd trei tipuri de abordari posibile insa in cazul de fata poate
fi utilizata doar una dintre acestea, deoarece:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparatd cu
proprietiti similare, care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau oferte
de pret; sunt folosite date despre proprietiiti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea, dacé ar fi oferitd in acest moment pe
piati. 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 proprietéfii, ludnd sau nu in
considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum sl cheltuielile aferente exploatarii,
astfe! 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 indicati de aceasta abordare.

In cadrul acestei abordiri se poate utiliza metoda bazati pe capitalizarea veniturilor.
Aceasta presupune ci un imobil(inclusiv terenuri), In functie de caracteristicile sale constructive §i
de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, rentd etc. Cu alte
cuvinte, imobilul are o valoare de randament.

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

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 proprietitii imobiliare in ipoteza unui grad de ocupare de 100%;

> determinarea venitului brut efectiv (VBE). VBE este venitul anticipat din toate formele de
explotare a 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 aga cum rezultd din prevederile legale, contracte san cutuma.

Sunt trei categorii de cheltuieli:

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

si teren, cheltuielile pentru asigurarare si paza, etc;
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- cheltuieli variabile cum ar fi: utilitfi, salarii, administratie, reparatii $i Intretinere;
- rezerve pentru reparatii capitale.
> estimarea ratei de capitalizare (c);
> aplicarea formulei de capitalizare directd si determinarea veniturilor capitalizate (Ven
capr‘mh‘znrd N

Ven capitalizate = VNE /c

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 utilizeazd metoda comparatiei directe.

Premiza majord a abordarii prin comparatie directe este aceea ci valoarea de piafi a unei
proprietiti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile.

Metoda comparatiilor de piatd 15i are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdfi similare,
comparind apoi aceste proprietiti cu cea ,,de evaluat”,

Premiza majord a acestei metode este aceea ci valoarea de piata a unei proprietifi imobiliare
este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive §i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe aseméndrile gi diferentele intre proprietéti si tranzactiile care
influen{eaz valoarea.

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

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

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date si de
pe site-urile publi24.ro si www.olx.ro si nu s-au folosit date de la persoanele direct implicate in
tranzactii, Proprietitile comparabile utilizate in analiz# sunt prezentate mai jos:

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-2-loturi-moinesti-IDgOd3a.htmi

& Anunton Terenuri devanzare M X €% AIrdumh il X T

[A]

& 8 obrofdfafertafterenntiavilan-2-loturi-moinesti-IDgOdahtm!
¥ Bookmiks & Fidnouwd [E] Backu proprietar, v..

Arath mal enulte N

Teren intravilan (2 loturi) Moinesti

23 €

Pubfichate

[j VREIUN CREDITIPOTECAR?

[ rroMoviazA ' REACTUALIZEAZA

| Perscana fizica H Supralata uhita: 2 280 m? ” Extravilan J intravilan- Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan in oragul Molnest situat intre steazile Nicu Ene 5l George Cosbuc [langa Colegiul Tehnic
George Cobalcescal, respectiv 2 lowrl pe urmatoarele supratete;

Let % 1179 mp
Lot 2: M mp

Mu ezitajl sa ne contactall pentrs mal multe Informalil.

1D: 248387944 Vizualzdt 716 B Rapenasts
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& AmntnTerenoridevanzerz i X @9 Raatew Ul L x| 4
& [ (ﬁ
*

Bookmarks 5 FiSncus [ Bacaw proprietarv..

o et I Dgodsshinl G

T P PRIVAT (D)

& Lluminita Popa
P2 X dinoctombie 2013
Aeliv pe 24 ke 2023

Suna vanzatorul

Mai multe anuntutl afe acestul v

LOCALIZARE

@ Molnestl, .
Bacau

13 33k - v

kA

& Anunturi Terenuri devonzare M % Q8 Fard il

a/vand-teren-intravilan-IDgNYnE.htmi

: ]+
€ — ' B oluro/diefertarvand-teren-intravilan-1DgNYnE. himl

* bockmaks & Flanoud [N Bachu proprictar, v..

Vand teren intravilan

22 € Pretul e negoclatili

&1 ratapeia 11gr

[} PROMOVEAZA {7 REACTUALIZEAZA

[ rensoanatcica | [ supratarawsitac a2z | [ strawien £ intiwian ietravilan

DESCRIERE

Vand teren 3422 m conlorm schifel cadasirale anexata, zona Stadlan
pe partea slanga dinspre Molnesti.

0. B35S Vituslizlic 1338 0 Heporteaxa

CONTACTEAZA VANZATORUL
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sk Bookmasky
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PRIVAT (3}

&2 Cristi
ap P OLX 3 februarie 2019
frivs anila e

Suna vanzatorul

Mai rnutte anuniurt ale dcest vi

N

LOLAUZARE

@ Malnestl,
Bacaw

11 33km e Wi A l

publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-1 800-mp-
intravilan-stradal-deschidere-50-metri-liniari/34764igd37e5747h29h1eh8951dhg340.html

£ vond teren intravitan » bainest, X @ Fénd !‘HH.I RO I 4 R ;

- 2 @ a puhIi24.m,'anunmriﬁmo!)ilfarefde-vanza:e,ftexenu:i,fleren-inlmnilar\fanunl/vand-taen—1B(}O-mp-inlravilamstrada!-deschidero—50-meln’-liniaﬁl%?&digdB?eS?dThZ?hieh... &

¥ Bookmitis G Fitsnouz [ Sacdu. prophetar, v,

publizdiro

Pubi24 ¢ Anunturi | Inobitiate £ Do vadrato 7 Terenur de vanzare 7 Tofan intrndlan

oéamg

Vand teren 1800 mp intravilan, stradal, deschidere 50 metri 35 999 EUR negociabit
liniari -
Buna, ma interesea
¢ Bacae Moinesli 9 Vezipe harda ety BT TLTLAR NG T dumneaveastra. Ma
Descriere

et teran 1800 mp | intravilan, Moinest, strada LucAcasli, deschidsla 50 metr linten, stradal, comuaicala hainast -Zames.

@ Adauga fislar 7
Vo delali ps wwwIomime fo

W Fac

Anunturi Tecemandate

@ Saiveard ca favoril
@& Viualizan §2

A Raporleaza

Pe baza datelor din aceste oferte s-a realizat grila de comparatii prezentata in Anexa nr.1 in care s-
au luat In considerare ajustirile cantitative, astfel:
»  Tip comparabild:

S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -5% intrucét din experienta evaluatorului,
urmirind evolutia preturilor ofertelor, s-a constatat ci pentru proprietatile de tipul teren liber,
vanzitorii sunt dispusi s negocieze, in medie cu -5%;

» Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustéri;
» Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustéri;
» Conditii de vinzare: Nu au fost necesare ajustdri;
= Conditii de piaj: Nu au fost necesare ajustari;
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» Localizare: : Au fost necesare ajustdri tinand cont de localizarea comparabilor 2 si 3 fata de
proprietatea subiect;
» Caracteristici fizice:

o Mirime: Comparabilele fost corectate tinand cont de suprafata proprietatii subiect, s-

au corectat toate comparabilele cu 20%;

= Restrictii privind constructiile: Au fost necesare ajustiri la comparabilele 2 si 3;
» Starea terenului de fundare: Au fost necesare ajustéri la toate comparabilele;

= Utilitati: Nu au fost necesare ajustiiri;

»  Cea mai buni utilizare: Nu au fost necesare ajustiri.
Valoarea de piata pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 23 mp, numar cadastral 64538 situat in
Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, zona ,,garaje-Cimitir”, judetul Bacau™ care este supus evaluérii
a fost estimatd ca fiind asimilabild valorii corectate a comparabilei 1 decarece comparabilei 1 i-au
fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruti cea mai micd) avind in vedere caracteristicile
analizate.
Rezultatul aplicdrii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de piatd a terenului, este
urmaétorul:

PEOD)

sTeren intravilan in upafata de 23 mp, numar
cadastral 64538 situat in Municipiul Moinesti, str. G.
Cosbuc, zona ,garaje-Cimitir”, judetul Bacau”

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 abordirile
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea conclugiilor stabilite.
Selectarea si argumentarea abordirilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul
profesional al evaluatorului, rationament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In
anumite situatii se poate ca una sau doud abordiri si nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul
avand obligatia profesionald de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele §i
rationamentele care au stat la baga neaplicdrii acestora.”
Paragraful 104 al GEV 630 admite ca "nu se va aplica 0 a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, tn cazul in care poate fi aplicati doar o singuri abordare in evaluare, adecvati
si bazatd pe informatii de piati suficiente, verificate si credibile."

Avand in vedere rezultatul obtinut, relevanta metodei abordate gi informatiile de
piati care au stat la baza aplicirii acesteia si pe de altd parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, In opinia evaluatorului, valoarea
estimatii pentru ,Teren intravilan in suprafata de 23 mp, numar cadastral 64538 situat in
Municipiul Moinesti, str. G. Cosbuc, zona ,garaje-Cimitir”, judetul Bacau™ la 29.11.2023 este
de 3.317 lei echivalenta 667 EURO, valoare ce corespunde caracteristicilor actuale ale proprietatii.
Argumentele care au stat la baza elaboririi 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 i este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii noiembrie 2023;

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

-valoarea este o predictie;

-valoarea este subiectiva;

-evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

Nota 1: Valoarea de mai sus un contine TVA
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Noti 2: Valoarea propusi este valabila astizi 29.11.2023, urméand a fi corectatd ori de céte ori piata
gicere.

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. 88/30.05.2023 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului centralizat
al imobilelor apartinand domeniului privat al municipiului Moinesti, judetul Bacau;

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

Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 22667/03.11.2023.

Anexa — Date de identificare.

EXPERT EVALUATOR

Dascalu Maricel

DAS(‘ALU !&ARiCEL

5 vm zozs @
E"I

NTRU LEGALITATE:
NERAL.
DIRLAU

CONTRASEMNEAZA
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EVAL.. .RE TEREN- Grupaj Garaje “"Zona Cimitir Lucacesh ,

-

Al
~

N, CF64538, MOINESTI,

METODA COMPARATIEI ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Anexa 1

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
teren , Glrlupa; ~'Zona teren Moinesti, intre str. N.[  feren Moinesti, zona teren Moinesti,strada
Adresa CIMITIR", CF64538 Ene si George Cosbuc Stadion Lucacesti
Provenienta informatii comparabile olx.ro weww.olx.f0 publiz4.ro.ro )
Pret de vanzare (euro/mp) 23,00 22,00 20,00
Drepturi proprietate transmise libera libera libera libera
Pret corectat 23,00 22,00 20,00
Conditii de finantare la piata la piata la piata ia piata
Pret corectat 23,00 22,00 20,00
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Corectie 0,00% 0,00% 0,00%
Pret corectat 23,00 22 .00 20,00
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare la vanzare
Corectie -5,00% -5,00% -5,0%
Pret corectat 21,85 20,90 19,00
Credibilitate sursa informatii credibila credibila credibila
Corectie 0,00% 0,00% 0,00%
Pret corectat 21,85 20,90 19,00
Localizare teren , Grupaj -"Zona teren Moinesti, intre str. N. tersn Moinesti, zona teren Moinesti,strada
CIMITIR", CF64538 Ene si George Casbuc Stadion Lucacest
Corectie 0,00% 5,00% 5,00%
Pret corectat 21,85 21,85 19,85
Suprafata teren proprietate (mp) 23,00 1.179,00 3422,00 1800,00
Corectie 20,00% 20,00% 20,00%
Pret corectat 26,22 26,33 23,94
Restrictii privind constructiile construibil garai construibil 100% construibil 100% construibil 100%
Corectie 0,00% 5,00% 5,00%
Pret corectat 26,22 27,65 25,14
Starea de fundare a ferenului foarte buna buna buna buna
Corectie 5,00% 10,00% 10,00%
Pret corectat 27,53 30,42 27 65
Utilitati acces la utilitati acces la utilitati acces la utilitati acces la utilitati
Corectie 5,00% 5,00% 5,00%
Pret corectat 28,81 31,94 29,03
Cea mai buna utilizare constructie constructie/rezidential construgtiElezdéntal constructie/rezidential
Corectie 0,00% ’/*%’ N m% 0,00%
Pret corectat 28,91 S & e 4 Lo v 29,03
Corectie totala neta 5,91 /,5?:,9 ~«§" ¥, wgh4l 9,03
Corectie totala bruta 683 /@F &7 & & a2/ - STy 965
C.T.B. ! pret de vanzare 0,297 < g; g\ﬁy " S gA83] 77 ,4’ 10,483
Numar corectii 4] 3 " B %\W 7 ;S 78
Valoare feren (EURO/mp) I’OfUﬂﬂf 29,00 \ Spe‘-“’ / / / Y /
WA T ke Fmenmm) wmdrre il AR7 NI}




Anexa nr. 2-Fotografii




Anexa nr. 3-Harta amplasare teren

9 Strada Luminii - Google Maps X

« > C e googIe,com/maps/p!ace/Strada+Luminii,+Mofnesti/@46.486035,26.491267&587m/data=!3m2!1e3!4b?!4m6!3m5!150x40b53efBaf416729:0x595f4295a554c432!8m2!3d46.486{}3!
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ﬂﬁ’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imoblillard BACAU N cerere 22667 |
'ﬁﬁ Biroul de Cadastyu si Publicitate Imoblliard Moinesti ; Zina 03
,. Luna 11
-2 o —_Anul 2623
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Tod veriicars
seuris kiuma PENTRY INFORMARE 100‘5‘”@@5%' ;
PERi MO REANN BUBT(}TIE)Y
Carte Funciard Nr. 64538 Moinegti ’EﬁE’HﬁEﬁEE 5 HHHI

A. Partea |. Descrierea imobHului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Moinesti, 5tr G. Cosbuc, jud, Bacau, Zona garaje-Cimitir

br i cadastral N Suprafaga* (mp) Observatil / Referinte
Al 64538 23 Constructia C1 inscrisa In CF 64538-C1;
B. Partea . Proprictari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte
5410 / 03/03/2016
Act Administrativ nr. 5917, din 12/02/2016 emis de Primaria Moinesth;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
171
1) MUNICIPIUL MOINESTI-DOMENIU PRIVAT, CIF:4591490

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptuluj de proprietate, dreptur] reale Referinte
de garantle sl sarclni

8725 / 04/05/2023

Act Administrativ nr, Contract de inchiriere 73, din 03/01/2023 emis de MUNICIPIUL MOINEST! ;

cz |58 neteaza dreptul de folosintd cu titlu oneros pe durata existentel Al
constructiei, nt mai mult de 49 ani

1} VASCAN ADRIANA

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 67 7/2001, Paginaldin3

Extrase pentrd informare on-line la adresa epay.ancploro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 64538 Comuna/Oras/Municipiu: Moinesti

Anaxa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observaiii / Referinte
64538 23

* Suprafata este d

eterminatd in planul de proiectie Sterec 70,

DETALN LINIARE IMOBIL

Ct
3
&1509
4
Date referitoare la teren
nr | Categorie {intra | Suprafata s i i
ct | folosingg |vilan {mp) Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinfe
1 curti DA 23 B . - Teren CC intravilan — apartihand
constructi Municipiului Moinesti , teren pe care
se afla edificat garajul proprietate
most, Dascalu_V. Constanta .

Lungime Segmente
1) Valorlle lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie ™ plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t= (m)
1 2 5.862
2 3 3.899
3 4 5914
4 1 3.8
= Lungimlie segmentefar sunt determinate in planul de prolectls Stereo 70 gl sunt retunlite la 1 milimetru,

#4 Dstanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederilz Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru Informare on-kne [z adresa epay.ancpl.ro Formwlar versiunes 2.1




Carte Funclard Nr. 64538 Comuna/Orag/Municipit: Molnest]

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coreborat cu art. 3 din O.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
docurnentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institufiei publice ori entitatl
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponlbil n antet, Codul de verificare este valabit
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data sl ora generdril,
03/11/2023, 11:14

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 3 din3

Extrase pentiy informare on-line ta adrasa epay.ancplra Formular versiunea 1.1
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CONSHIOL LOCAL
AL, MUNICIPIOLLI MOINESTI

SO 9001

i -
b ske Vasite Adecsendr, nr. 14, Judet 200, B
SR - , . 14, Judet Bacby, cod 6954500, Ko R .
f’é&%@@j} Tel. 62354362680, TelVarde 0800800569 fl 150 14001
ﬁé: iiﬂ Jra Fax 234365420, c-mslh consitivlomi@motnesiiic,. W - By, ADG4T4
‘_w....ﬂ;g m;: 1 wwwsmairmatice. B municiplul molnestt oficksd L& (Carkificationd
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HOTARARE
privind aprobarea modificarii si completérii inventarului centralizat al imobilelor apartinind
domeniului privat al Municipiului Moinesti, Judeful Bac&u

Consiliul Loca! al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu, intrunit in sedinta ordinari
din data de 30.05.2023,

Avénd in vedere:

- Referatul de aprobare nr, 16090/17.05.2023 al Primarului Municipinlui Moinesti;

- Raportul de specialitate nr. 16109/17.05.2023 al Compartimentului Tehnicd Legislativé §i
Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Referatul nr. 15939/16.05.2023 al Serviciului Venitwi din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Moinesti;

- Hotararea Consiliului Local nr. 166/24.09.2018 privind aprobarea inventaruiui centralizat
al imobilelor apartinind domeniului privat al Municipiului Moinesti, Judeful Bac#u, cu modificarile
si completirile ulterioare;

- Hotararea Consiliului Local nr. 215/24.11.2022 privind declararea vnui bun mobil teren de
uz si de interes local si atestarea apartenentel acestuia la domeniul privat al Municipiului Moinesti,
Judetul Bacéu;

- prevederile art. 355 gi ale art. 357 din Ordonanta de Urgenfsi a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul Administrativ cu modificérile si completirile ulterioare;

Viazand avizul nr. 17499/30.05.2023 al Comisiei juridicd, de discipling, de munca, protectie
sociald, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 17500/30.05.2023 al Comisiei pentru activitafi
cconomice-financiare, social-culturale, culte, Invi{dmént, séndtate si familie §i avizul .
17501/30.05.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodirie comunald si
protectie mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinegti;

n temeiul dispozitiilor art. 129, alin. (2) lit. ,,¢”, art. 139, alin. (3) lit. ,,g”, art. 196, alin. )
lit. ,,a”, art.197, alin. (1) alin. (2) si alin. {4), art. 198, alin. (1) si alin. (2), din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 - Se aprobi modificarea inventarului centralizat al imobilelor aparfinind domeniutui
privat al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu, aprobat prin Hotdrérea Consiliului Local al
Municipiului Moinesti nx. 166/24.09.2018, cu modificarile si completirile ulterioare, conform
Anexei nr. 1, care face parte integranti din prezenta hotérére.

ART. 2 - Se aproba completarea inventarul centralizat al imobilelor apartinind domeniulul
privat al Municipiulul Moinesti, Judeful Bac#u, aprobat prin Hotdrirea Consilinlui Local al
Municipiului Moinesti nr. 166/24.09.2018, cu modificarile i completirile ulterioare, cu pozitia nr.
1294, conform Anexei nr. 2, care face parte integranti din prezenta hotadrare.

ART. 3 - Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotéirari se desemneazi Directia
Economicd, Directia Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii Publice si Investifii,
Compartimentul Registru Agricol, Compartimentul Tehnicd Legislativd si Patrimoniu, din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti, care vor proceda la preluarea §i
actualizarea datelor din inventarul domeniului privat al Municipiubui Moinesti, corespunzator
prevederilor articolelor 1 gi 2.



—

ART. 4 - Prezenta hotirdre va fi comunicats Prefectului judefului Bacdu, Primarului
Municipiului Moinesti, Directiei Economice, Directiei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizifii
Publice §i Investitii, Compartimentului Registru Agricol, Compartimentului Tehnici Legislativd si
Patrimoniu si va fi adusi la cunostintd publics in conditiile legii.

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
SECRETAR GENERAL,
JR. MAR#M,ENA DIRLAU

NR. 88

Hotirdrea a fost adoptati In sedinti ordinari din data de 30.05.2023, cu 18 voturi pentru, din 18 consilieri
participanti.
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Anpexa nr. 1 la H.C.L. ur. 88/30.05.2023
Modificiiri la inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Moinesti, judeful Baciu

Codul Amal - carea de
Nr. | de | Denumire Elemente de identificare dobnditii s ventar Situatia juridics actuals
crt. | clasifica | a bunului sifsau al ddri (ied) :
re in folosintd
0] 1 2 3 4 5 G
Teren intravilan in suprafatd de 8 mp, categoria de folosingd curti- . .
constructii, situat pe é)trada Atelierelor, grupaj garaje zona Conpet, Cartea funciard nr. 66527 2
12 - Teren |P¢ care este amplasat garajul nr. 3, constructie proprietate 2000 £89.00 I(\:/Iumt:lpm]u: Moinesti
particulari Tnscrisi in CF . 66527-Cl, avand ca vecinitifi: la N- . ontract de Inchiriere nr.
garaj, S-garaj, E-U.A.T Moinesti, V-5.C. Conpet S.A, or. inventar 1/06.01.2020-persoand
9000200. fizica,
Teren intravilan In suprafai de 18 mp, categoria de folosinti curfi- .
constroctii, situat pe strada Atelierelor, grupaj garaje zona Conpet, Cartea funciard nr. 62823 a
14 - Teren | D¢ cAte este amplasat garajul ur. 5, comstructie proprietate 2502 839,00 g;;;‘;ﬁlziu;iﬁ;?:i‘m
particulard inscrisd in CF nr. 62823-C1, avand ca vecinatati: la N- ? 78/03.01.2023pc o
S.C. Hidraulica S.A (ar. cadastral 2263), S-garaj, B-U.AT e -persoana
Moinesti, V-5.C. Conpet §.4A, nr. inventar 9000202. 171ca-
Teren intravilan in suprafati de 24 mp, categoria de folosinti curti- Cartea funciard nr. 61216 a
constructii, situat pe strada Costache Negri, grupaj garaje, pe care Municipinini Moinesti
86 } Teren | este amplasat garajul nr. 18, construciie proprietate particulara 1993 1.185,00 | Contract de inchiriere nr.
inscrisd in CF nr. 61216-Cl, avdnd ca vecindtiti: la N-garaj, 91/03.01.2023-persoand
S-garaj, E-U.A.T. Moinesti, V-garaj, nr. inventar 9000242 fizicd.
Teren int{fwi}an in suprafafi de 24 mp, categoria de folosinti curgi—. Cartea funciard or. 63505 2
constructii, situat pe strada Constantin Dobrogeann Gherea, grupaj Municipiulai Moinesti
. < et : piului Moinests
102 - Teren | B3FJE ZODA Grivifei, pe care este amplasat garajul or. 3, 2000 1.185.00 | Contract de inchiriere r.

constructie proprietate particulard inscrisd n CF 63505-C1, avand
ca vecinititi: la N-garaj, S-garaj, E-strada Constantin Dobrogeanu
Gherea, V-U.AT. Moinesti, nr. inventar 9000259

53/31.08.2018-persoani
fizica.




i

fnscrisi in CF nr. 61247-Cl, avénd ca vecinititi: la N-strada
George Cosbuc, S-strada Luminii, E-U.A.T. Moinesti, V-cimitirul
Ortodox, nr. inventar 9000604

Teren intravilan in suprafati de 24 mp, categoria de folosinti curti- Cartea funciari nr. 63177
constructii, situat pe strada Eremia Grigox:escu, grupaj garaj:e Municipiului Moinesti
161 feren | 0T3S din baza{, pe care es?euarnnplasat garajul nr. 6, c(mitrucge 2000 118500 | Contract de nchiriere nr.
proprietate particulard fnserisi o CF ar. 63177-Cl, avénd ca 71/03.01.2023-persoand
vecinititi: la N-U.A.T. Moinesti, S-U.A.T. Moinegti, E-proprietate ﬁzicé. ’ P
particulars, V-U.A.T. Moinesti, nr. inventar 9000313 ;
Teren intravilan in suprafatd de 20 mp, categoria de folosinti curti- Cartea funciard nr. 66426
conskructii, situat pe strada General Nicolae Sova-zona Politie, pe Municipivlui Moinesti
269 Teren care este amplasat garajul nr, 4, constructie proprietate particulard 2000 987,00 Contract de inchiriere nr.
inscrisd in CF nr. 66426-Cl, avind ca vecindtdii: la N- cale acces, 101/07.03.2023-persoand
S-Politia Moinegti, E-garaj, V-garaj, or. inventar 9000418 fizicd.
Teren intravilan Th suprafatd de 24 mp, categoria de folosinfi curti-
constructii, situat in grupajul de paraje zona cimitir, aleea 1, zona Cartea funciard nr. 68763
delimitatd de strada Luminii gi strada George Cogbuc, pe care este Municipiului Moinest;
411 Teren | amplasat garajul nr. 22, constructie proprietate particulard nscrisid 1973 1.185,00 | Contract de inchiriere nr.
in CF nr. 68763-C1, avind ca vecinitati: N-strada George Cosbuc, 83/03.01.2023- persoani
S-strada Luminii, E-U.A.T. Moinegti, V-cimitirul Ortodox, nr. fizici
inventar 9000501
Teren intravilan In suprafatd de 23 mp, categoria de folosinta curti-
constructii, situat in grupajul de garaje zona cimitir, aleea 1, zond Cartea funciara nr. 64538
delimitatd de strada George Cosbuc si strada Luminii, pe care este Municipiului Moinesti
Teren | amplasat garajul nr. 24, constructie proprietate particulard inscrisd 3000 1.135,00 1 Contract de inchiriere nr.
tn CF nr. 64538-Cl, avind ca vecindtiti: la N-strada George 73/03.01.2023-persoand
Cosbuc, S-strada Luminii, E-U.AT. Moinegti, V-cimitirul fizica.
Ortodox, nr. inventar 2000503
Teren intravilan in suprafati de 27 mp, categoria de folosint# curti-
constructii, situat n grupajul de garaje zona cimitir, aleea 3, zond Cartea funciardi nr. 61358
delimitati de strada George Cogbuc i strada Luminti, pe care este Municipiutui Moinesti
516 Teren | amplasat garajul nr. 128, constructie proprietate particulard 2000 1.333,00 | Coniract de inchiriere nr.
fnscrisd in CF 61358-C1, avind ca vecindtiti: la N-strada George 39/26.11.2021-persoani
Cosbuc, S-strada Luminii, E-U.AT. Moinesti, V-cimitirul fizica.
Ortodox, nr. inventar 9000600
Teren intravilan fn suprafati de 23,00 mp, categoria de folosin{i Cartea funciari nr. 61247
curfi-constructii, situat in grupajul de garaje zona cimitir, aleea 3, Municipiului Moinesti
zoni delimitati de strada George Cogbuc §i strada Luminii, pe care Act aditional ar. 1 la
520 Teren este amplasat garajul nr. 132, construcie proprictate particulari 2005 1.135,00 ; )

contractul de Inchiriere nr.
6B/03.01.2023- perscand
fizica




N
'l

N e
Teren intravilan in suprafati de 21 mp, categoria de folosinta curti-
constructii, zond delimitatd de strada Vasile Alecsandri $i strada Cartea funciard nr, 61778 a
Zorilor, grupaj garaje zona spate Primirie, pe care este amplasat Municipinloi Moinegti
1051 Teren | oarajul or. 6, constructie proprietate particulard Inscrisa in CF nr. 2000 103700} Contract de inchiriere nr.

61778-Cl, avand ca vecinfititi: la N-proprietate particulard,
S-U.A.T. Moinesti, E-Sedinl Primdriei Moinesti (nr cadastral
60150), V- U.A.T. Moinesti, nr. inventar 3000970

97/03.01.2023- persoani

fizica
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