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HOTARARE

privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica a terenului cu nr. cadastral 62900, situat in
Municipiul Moinesti, str. Tristan Tzara, garaje ,,zona-distrofici”, 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 40242/07.12.2023 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate numarul 40244/07.12.2023 al Serviciului Venituri din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportului de Evaluare intocmit de Dascalu 1. Maricel - expert contabil, auditor financiar,
expert evaluator, Tnregistrat la U.A.T. Municipiul Moinesti cu nr. 39870/05.12.2023;

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

Vazand avizul nr. 41823/19.12.2023 al Comisiei juridice, de disciplina, de munca, protectie
sociala, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 41826/19.12.2023 al Comisiei pentru activitati
economice-financiare, social-culturale, culte, invatdmant, sanatate si familie si avizul nr.
41827/19.12.2023 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. c) 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 24 mp,
identificat cu nr. cadastral 62900, situat in intravilanul Municipiului Moinesti, str. Tristan Tzara,
garaje ,,zona-distrofici”, 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 1. 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 Tehnica 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 DiRLAU
NR. 295

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. 295/19.12.2023

DASCALU I. MARICEL_EXPERT CONTABIL 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 24 mp, carte
funciara 62900, situat in Municipiul Moinesti, str. Tristian Tzara,

Garaje ,,zona- distrofici”, judetul Bacan
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Data evaluarii: 04.12.2023

Data inspectiei : 24.11.2023

Data intocmirii raportului de evaluare : 04.12.2023



Citre
UAT Municipiul Moinesti

Vi transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietitii ,Teren intravilan in
suprafata de 24 mp, carte funciara 62900 situat in Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara,
grupaj garaje ,zona-distrofici”, judetul Bacau”.

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti.

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

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

Inspectia tn teren a avut loc pe data de 24.11.2023, iar actualizarea §i completarea informarii
cu date de piati si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfasurat in perioada 24.11.2023-04.12.2023. Data de referinfi pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimarile (data evaludrii) este 04.12.2023.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continiind toate pértile
specificate in SEV 103 — Raportare, fird nici o excludere.

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

Pe baza faptelor din analiza de piat3, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor
prezentate, valoarea estimati, fird TV A, este de:

i i

» Leren intravilan in surafata de 24 mp, carte
funciara 62900 situat in Municipiul Moinesti,
str.Tristian Tzara, grupaj garaje ,zona-

distrofici”, judetul Bacau”

Valorile sunt stabilite la data de 04.12.2023 gi exprimate in RON §i Euro 3i nu inclnd T.V.A.
La dater evahudrii cursul plefei valutare comunicat de BNR era de 4,9726RON pentru un €,

Sub semnitura persoanei fizice autorizate, ec. Dascalu Maricel, ca o garaniie a protejérii
intereselor dumneavoastri, certifici urmitoarele:

e nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea $i documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare in cauzi nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivd legat de
proprietatea evaluati si nici nu este partinitor fati de vreuna din pértile implicate;

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

o au fost luati in considerare toti factorii care afecteazé valoarea;

o dupi cunostinta noastré, informatiile raportate sunt adevérate si bazate pe fapte reale i au fost
verificate, in limita posibilititilor, din mai multe surse;

o raportul a fost realizat in conformitate cu Codul Ftic §i Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR) valabile la data de referinti ;

o raportul este supus doar acelor ipoteze §i conditii limitative prezentate in cadrul sdu, acesta
identificd toate condifiile limitative;
realizarea evaludirii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportata;

e in prezent, Dascalu Maricel are calitatea de membru titular ANEVAR si detine competenta de a
¢labora 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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CUPRINS

Sinteza evaluarii
Cuprins

Capitolul 1. Premisele evaluari

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica

2.2 Tipul proprietétii, definirea pietii

2.3 Aspecte economico-sociale

2.4 Informatii despre zona

2.5 Informatii despre amplasament

2.6 Oferta competitivii; analiza cererii; echilibrul pietii

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

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

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor i informatiilor detinute, certificim urmitoarele:

o Afirmatiile prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevirate 5i corecte,

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

¢ Nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprictatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influenti legati de pirtile implicate.

* Suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd
cu declararea In raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favorizeze clientul §i nu este influenfatd de aparitia unui eveniment ulterior.

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

» Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

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

o In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

* Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteaza strict la identificarea i
analiza caracteristicilor fizico-functionale si de utilizare precum si a pietei specifice,
luéind in considerare calitatile” i “defectele” care genereazi o pozitie relativi in piata
specifici.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are
competen{a necesard intocmirii acestui raport.

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

1.2.Xdentificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

fn 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 pirti din acesta, nici unei terte
pérti, dacd aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse pirtilor in drept in cazul in care un tert ar detine si
utiliza o astfel de copie. Orice persoani care ar primi (chiar si pe cale oficiali) o copie a prezentului
raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decét in cazul in care este autorizati de citre
evaluator si identificati explicit ca utilizator desemnat. Atunci cind aceastd identificare nu existi
explicit lar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate In legiturd cu prezentul raport de
evaluare, nu poate fi considerat ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptitita la niciun fel de
pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fati de utilizatorul desemnat si
nu poate fi extinsd fatd de niciun tert,

1.3.Scopul evaluirii
Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata pentru ,,Teren intravilan in
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suprafata de 24 mp, carte funciara 62900 situat in Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara, grupaj
garaje ,,zona-distrofici”, judetul Bacau”, teren inchiriat conform contract de inchiriere nr.
800/11.06.2006 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 asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio alti circumstantd sau context in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4 Identificarca bunurilor supuse e¢valuarii

Prezentul raport de evaluare se refera la , Teren intravilan in suprafata de 24 mp, carte
funciara 62900 situat in Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara, grupaj garaje ,, zona-distrofici”,
judetul Bacau”, apartinand UAT Moinesti pentru fundamentarea pretnlui de vanzare a acestuia in
conformitate cu dispozitiile legale in vigoare.

‘ Adresa sub care este inregistrat terenul la OCPI Bacau este-Loc. Moinesti, str. Tristian
Tzara, jud. Bacau, boxa nr. 4 care nu corespunde cu adresa reala de la data inspectiei.

1.5. Tipul valorii

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

“Valoarea de piaid este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i fard
constrdngere”.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilititii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd
la data evaludrii §i nu va putea fi atinsi In cazul unei eventuale incapacitafi de platd viitoare cind,
atdt conditiile pietei cat si situatiile de vénzare pot diferi fati de acest moment.

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

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevéizutd n 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 4,9726 Lei/1Euro, comunicat de catre BNR pentru data de
29,11.2023, valabil pana pe 04.12.2023, ora 13. Valabilitatea exprimdrii 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 determinatd in
contextul conditiilor pietei specifice din perioada noiembrie —decembrie 2023, cursul valutar valabil
la aceasta datj este 4,9726 RON pentru 1 EUR data raportului este 04.12.2023.

1.7. Drepturile de proprietate evaluate

in conditiile efectudrii unei tranzactii cu proprietatea evaluati, ar putea fi transmise integral
drepturile de proprietate definute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1-
Identificarea proprietatii). In consecintd, acestea sunt integral asupra terenului in suprafad 24 mp.

1.8. Documentarea necesara pentru efectnarea 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;
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. 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
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
lucrarii, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
privind descrierea situatiei juridice sau a titlului de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

e informatiile solicitate §i luate in considerare de c#tre evaluator sunt considerate a fi
autentice, fird ca acestea si ofere o garantie asupra preciziei lor;

» evaluatorul a obtinut informatii, estimiiri §i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile fird a-si asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor;

* proprietatea este evaluati ca fiind liberdl de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

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

* se presupune cd proprietatea este in concordantd cu toate reglementirile locale sl
republicane privind mediul inconjuritor, reglementirile si restricttiile 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 obfinute pentru oricare dintre utiliziirile luate in considerare in
prezentul raport;
* sc presupune c¢d nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul
neasuméndu-gi nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;
* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii
evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea §i nici obligatia de a depista astfel de substante;
» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice
divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti evaluare;

* previziunile sau estimdrile confinute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
e evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vinzari cu plata integrals, cash;
¢ evaluatorul, 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;
¢  prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub
nici o formd, fird aprobarea scrisd a evaluatorului;
* acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cét si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului 1 si evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate dac¥ 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
J Nu este cazul.



1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitdtii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului In care urmeazi si apari. Publicarea, partiali sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele la care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupd 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 24 mp, carte

funciara 62900 situat in Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara, grupaj garaje ,, zona-distrofici®,

Jjudetul 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 relativ mare de realism.

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

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietiifii, descriere juridici

Evaluarea a fost solicitatd de UAT Municipiul Moinesti pentru ,,Teren intravilan in
suprafata de 24 mp, carte funciara 62900, situat in Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara, grupaj
garaje ,, zona-distrofici”, 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. 166/24.09.2018 privind aprobarea modificarii si completarii
inventarului centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul
Bacau acest teren este inregistrat la nr. crt. 748, situat in zona delimitata de catre str. Tristian
Tzara-grupaj garaje zona distrofici si pe acest teren este amplasat garajul nr. 4.

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

-~ Inventaru! bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ;

- Hotararea nr. 166/24.09.2018 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. 21994/25.10.2023.

Prin mentionarca documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct
de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezd de lucru in
prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietitii, definirea pietii

Proprietatea evaluati este compusa din ,,Teren intravilan in suprafata de 24 mp, carte
funciara 62900 ,situat in Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara, grupaj garaje ,, zona-distrofici”,
judetul Bacau.

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

2.3. Aspecte economico — sociale

Municipiul Moinesti este agezat In bazinul mijlociu al sistemului de riuri Trotus-Tazliu, fntr-o
zond cu bogate resurse naturale (petrol, cirbune, ape minerale curative). Cele 10 izvoare cu ape
minerale din "Parcul Bai", cantonate pe paréul Gézu, precum si microclimatul ozonat al zonei, lipsit
de pulbere nocivd, insotite de frumusefile reliefului si florei locale, pledeaza pentru statutul de
stafiune balneoclimatericd. Pe lingd toate acestea, municipiul Moinesti cunoaste o intensd viatd
spirituald si sportivé, precum $i o dezvoltare continui a institutiilor scolare, Jjudecétoresti, bancare si
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanistic#, economici si turistica,
dorindu-se ca el sd devin un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar st
de cei din alte localitii ale t3rii sau din striinitate.

i

J Hartd  Satelit

Prima atestare documentar3 a localititii este datatd 1437 si primul document in care Moinegtiul este
nominalizat ca tirg este acela din anul 1832, c¢ind avea 188 de case si 588 de locuitori. Targul
Moinesti era un loc de intdlnire intre locuitorii, de pe Valea Trotusului si Valea Tazlaului, a celor
venifi din Transilvania, aici existau izvoare de pdcurd, exploatiri forestiere, alte produse
mestesugdresti §i agroalimentare. Aici s-a néscut, in 1896, poetul si eseistul de renume mondial
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o miscare contestatar in art3.
fn anul 1921 Moinestiul devine comuna urbani §i odatd cu acest eveniment creste functia lui
administrativi - Moinesti era resedinfa comunei urbane si in acelasi timp resedinta plasei Tazliu. In
anul 2001 oragul Moinesti a fost declarat municipiu. Cea mai veche mentiune despre existenta si
exploatarea petrolului in Roménia se referd la localitatea Lucacesti, astizi parte componenta a
orasului Moinesti, de pe Valea Tazlaului S#rat; primele distilerii de petrol din ard 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 sondd mecanici din Roménia (in 1861) si printre primele din
lume. La Moinesti a fost instalatd a patra mare rafinirie din tars (1923); din toate acestea reiese
faptul ca inceputurile industriei petroliere in fara 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 economica a zonei, pentru a o face mai productivi,
un adevérat motor al dezvoltirii locale, sunt necesare investitii pentru extinderea si modernizarea
actualelor exploatatii agricole prin stimularea dezvoltirii unor ferme vegetale ecologice, structurate
pe culturi specifice, prin dezvoltarea structurilor asociative capabile si realizeze activititi de
productie agricold rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi ferme, promovarea asociatiilor de
producétori precum §i dezvoltarea nigei de piatd a agriculturii ecologice. Se pot amenaja in zond
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ferme de crestere a pasirilor, inclusiv baze de procesare si valorificare a produselor avicole,
fermede melci, iepuri s.a.

Pentru ocuparea integrald a fortei de munci disponibile §i dezvoltarea socio-economici a
municipiului sunt incurajate investitile, in special in domeniile nepoluante. Exist4 in zoni fortd de
munci calificatd In foraj-extractie si mentenan{d in industria petroliers, prelucrarea lemnului, ficind
posibile investitii In amenajarea unor ateliere de mic mobilier, timplarie, profile din lemn, mobilier
de gradini, cherestea s.a., dar si persoane calificate in industria ugoard (textile, incdifiminte,
artizanat).

Municipiul Moinesti are sanse reale de a se alinia In randul statiunilor balneoclimaterice atat
datoritd peisajelor naturale cat §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 in zona strada Tristian
Tzara, grupaj garaje ,, zona-distrofici” si pe acest teren este amplasat garajul nr.3, 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 jos si a Anexei nr, 3 si are
caracteristicile principale:
"  Zona are caracter mixt;
= terenul este plan;
* densitatea populatiei in zon4 este normala spre redusa si imbatranita;
* traficul rutier in zona este pentru relativ redus;
* in zona exista trasee al mijloacelor de transport;
* utilitdtile din zond cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie.

.
%4 SiadaTrisan Tzara - GoogleM %

3m511 0 0b 53 18¢1426bd7 Gxdcb1 011 SFa0edelibm2 3446 45591

iF- Strandul Lucacesti
Inchizh lerporar

- cimitinut Parohisi “SAngi < <y
. _tiewozi'!.ut;é_ceﬂl

%, “Bisérica Inaltares
B !

omnului Lucacest

Casa’de cull
Moinesti carcli
Qslmda TrigtpTzzrd

QAL
2.5. Informatii despre amplasament

Terenul in suprafata de 24 mp este situat Municipiul Moinesti, strada Tristian Tzara, grupaj
garaje ,, zona-distrofici”, are numar cadastral 62900, categoria de folosinta curti-constructii, are
urmatoarele vecinatati:

-Nord-strada George Cosbuc ;

-Sud- U.A.T. Moinesti;

-Est- Ailincai Vasile;

-Vest- U.A.T. Moinesti.



Conditiile de sol §i subsol sunt aparent normale, terenul este relativ plan.
Terenul este ocupat in integralitate de catre garaj.

2.6. Oferta competitivii; analiza cererii; echilibrul pietii
Analiza pietei

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr4 in contact in scopul
de a efectua tranzac{ii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimbi drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numdrul de vanzitori §i cumpiritori care actioneazi este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie influenfate de tipul de
finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plats, dobénzile,
etc. In general, proprietdtile imobiliare nu se cumpird cu banii jos, iar daci 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 piati si mésura in care
acegtia sunt afectafi de factori endogeni §i exogeni ai proprietitii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul §i varsta participantilor la piad pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi imprtite in
piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietiii.

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

Proprietatea evaluati este una care se poate transforma din tip nerezidential in rezidential,
situata in mediul urban. Analizénd 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 limitati.

Echilibrul pietei

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ci nivelul cererii este mai
mic decat cel al ofertei si avem de a face cu o piafd aflatd cel mai probabil intr-un punct de
inflexiune, moment n care are loc o schimbare dintr-o piafi a cumpiritorului intr-o piati a
vanzitorului, cu preturi In usoard cregtere; estimdm ci aceastd tendinti se va pistra, cel putin pe
termen scurt i mediu fiind determinata de cresterea numarului de autovehicule si dorinta
proprietarilor de a le parca cat mai aproape de locuinte si in siguranta .

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

Conceptul de ,cea mai bund utilizare”> (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza
CMBU a proprietdtii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivi si
profitabild.
In conformitate cu Standardele de evaluarea bunurilor ANEVAR, CMBU este definiti ca :
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“Utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si cave este posibila permisa legal si
Jfezabild financiar. Cea mai buna wtilizare poate fi continuarea utilizavii curente a activului sau
poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar
intentiona sd o dea unui activ, atunci cdnd stabilegte preful pe care ar fi dispus si il ofere.”

Din optica participantilor de pe piafd, este utilizarea posibili din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o “simbiozi intre doud entititi™: terenul i amenajirile acestuia, si
este unanim acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind si adauge valoare
acestuia sau s i-o diminueze. *Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajirilor este in relatie
directd §i cu starea acestora dar, mai ales, cu “potrivirea” intre utilizarea clidirilor §i utilizarea
solicitati de piatﬁ. pentru teren. S& mai spunem si faptul ca, de reguld, factorii guvernamentali
actioneazd mai mult asupra terenului liber i mai pu;m asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cdnd apare o limitare asupra utilizirii unei proprictiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbdrii solicitdrilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona coerentd a
respectivei proprietdti. Rezultd astfel cd pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru
terenul liber aga cum ar trebui sa se afle Ia data evaluirii.

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 ficut in ipoteza cd proprietatea este liberd, neocupatii de proprietar.

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

I. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluati este comparati cu
proprietdti similare, care s-au vindut 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 preful probabil cu care s-ar vinde proprietatea, dacd 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 calculeazd venitul curent al proprietitii, ludnd sau nu in
considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum §l cheltuielile aferente exploatarii,
astfel se obiine 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 aceastd abordare.

In cadrul acestei abordiri se poate utiliza metoda bazati pe capitalizarea veniturilor.
Aceasta presupune cd un imobil(inclusiv terenuri), in functie de caracteristicile sale constructive si
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 prezentd. Aceasti metoda este folositi pentru
transformarea nivelului estimat al venitului net agteptat intr-un indicator de valoare a proprietitii.

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

Metoda capitalizarii directe presupune:

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

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

Sunt trei categorii de cheltuieli:

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

si teren, cheltuielile pentru asigurarare si paza, etc;

- cheltuieli variabile cum ar fi: utilit&ti, salarii, administratie, reparatii si intretinere;

- rezerve pentru reparafii capitale.
> estimarea ratei de capitalizare (c);
> aplicarea formulei de capitalizare directd si deferminarea veniturilor capitalizate (Ven

capimlizah’) s
Ven capitatizate = VINE /e

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 major# a abordérii prin comparatie directe este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietifi competitive si comparabile.

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei si utilizeazi analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare,
compardnd apoi aceste proprietifi cu cea ,,de evaluat”,

Premiza majord a acestei metode este aceea ¢l valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare
este in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiiti competitive si comparabile.
Analiza comparativd se bazeazi pe asemindrile i diferentele intre proprietiti si tranzactiile care
influenteazi valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-
oferti pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoarea unitars rezultatd n urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zon3,
sau zone comparabile satisfacitor.

S-a aplicat ca metod# analiza comparativd prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel ofertele comparabile pentru a determina
dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietitii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala
bruti ca procent din pretul de vinzare cea mai 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 gi nu s-au folosit date de la persoanele direct implicate in
tranzactii. Proprietétile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:

ttps://www .olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-2-loturi-moinesti-IDgOd3a.html

c

T W Anuntur Terenurl de vanzare Me

& v O & olwrondef __‘tel_ed-]m_ g

rolnesti-IDgOd3ahtml

4 Bookmurks G Fidnowd ] Baciu proprieur, v..
Teren intravilan (2 loturi) Moinesti Aath mal mulie

23 €

Publichsie

YREI UN CREDITIPOTECART

E-] PAOMOVEAZA (3 REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica “ Supealata wlila: 2 280 me ” Extravitan / intravitan: Intravilan ]

DESCRIERE

Vand teren Intravifan in crasul Moinegtl sltuat Intre strazile Nicu Ene 5| George Cosbuc [tangad Coleglul Tehnlc
George Cobalcescuy), respectiv 2 loturl pe urmatoarele supralele:

Lot % 1179 mp
Lot 2: 1101 mp

Nu ezitall s& ne contactajl pentru mal muite Infermatli.

Iy 240367944 Vizuatizdd 716 B Rapotteszd
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# Bockmads (G Fidnoud [EF Sacdu, proprietar, vo

PRIVAT (B}

&8> lurninita Popa
Pa QOLX din gciombile 2013

Activ pe 24 iulle 2023

Sura vanzatorul

Mal mutte anuniel ale acestu va

LOCAUZARE

Molnest]
@ o

la 33km de tine

L]

h_ttPS:/_’/WYVfplx.ro/d/ofertafvand-teren-intravilan—IDgNYnE.htm1

; & Anunturi Terenuri de vanzare Mc % $1: 4
€« 2 C & oluropd/ofertafvan
W Bookmarks G Albpoud B Bscau proprenr v..

57 Vand terenintravilan
22 € Preful @ negociabl

RATA DE LA 1 LE}

T e A bk Mt e

[ sromoveazh (O REACTUAUZEAZA

[ perscanaricica | [ suprefata utta:3 22| [ extrantian £ ntrevian: inravien ]

DESCRIERE

Vand teren 3422 m conferm schifel cadastrale anexata, zona Stadicr
pe partea stanga dinspee Molnestl,

ID; 248321564 Viruatizkt 1338 §31 Roportaazh

CONTACTEAZA VANZATORUL

i Terenun de vanzare Mo X
« =+ e(a

ok Bookmary G Fitinous [ Bactw proprietanv..

=% 'I'_Co'nt.ul tau

PRIVAT (T
Cristi
Pe OLX din februarte 201%
Activ 2zl la 1116

Suna vanzatorul

Mal mte anun{uel ale dCesTuiva

LOCALIZARE

@ Muoinesti,
Bacau

13 33kmche (ne
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publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/vand-teren-1800-mp-
intravilan-stradal-deschidere-50-metri-liniari/34764igd37e5747h2%h 1eh8951dhg340.htm]

€ 5 C & padlidrofanuntur/imobilisrarde-ves

% Bockmaks {5 Fiinous [GI Bacdu, prepretat, v..

publiﬁ«é.n;

T PObER4 T Anunbus F T Imebiliate™ ! ~DE Vanzare”  Torentn de Vanzarg 1 Tersn intravllan T e e e

P

Vénd teren 1800 mp intravilan, stradal, deschidere 50 metri 35 998 EUR negociabit
finjarl A

. Bund, ma interesen:
© Bacau, Moinasti ¢ Vezi po harta Vst cin 30.07 202303 25 26 <1 dumneaveastrd. Ma
Descriere

Vand loran 1800 mp. , intravilen, MeénesU, strada Lucacashi, doschidare 50 melri liniar, stradal, camunicalia Moinasti -Zemas.

Vazi detalii pa www romima ro

% Fac

Anunturd recomandate

9 sateiud cafovit

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 comparabila:

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

» Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustiri;
* Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustiri;
*  Conditii de vinzare: Nu au fost necesare ajustiri;
* Conditii de piat#: Nu au fost necesare ajustiri;
* Localizare: : Au fost necesare ajustiri 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, incintele mici din aceasta zona sunt ma scumpe cu cel putin 20% ;
* Restrictii privind constructiile: Au fost necesare ajustiri la comparabilele 2 si 3;
*» Starea terenului de fundare: Au fost necesare ajustiri la toate comparabilele;

»  Utilitati: Nu au fost necesare ajustiri;

*  Cea mai buni utilizare: Nu au fost necesare ajustiri.
Valoarea de piata pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 24 mp, carte funciara 62900 situat in
Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara, grupaj garaje ,, zona-distrofici”, judetul Bacau” care este
supus evaludrii a fost estimatd ca fiind asimilabild valorii corectate a comparabilei 1 deoarece
comparabilei 1 i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia brutd cea mai mic#) avand in vedere
caracteristicile analizate.
Rezultatul aplicdrii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de piatd a terenului, este
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urmétorul:

o iU proprietaticgilng e A0
,Teren intravilan in suprafata de 24.mp, carte funciara
62900 situat in Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara,

grupaj garaje ,, zona-distrofici”, 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 aborddrile
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea concluziilor stabilite.
Selectarea si argumentarea abordirilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum gi de rationamentul
profesional al evaluatorului, rationament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In
anumite situatii se poate ca una sau doui aborddri sd nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul
avind obligatia profesionald de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele §i
rationamentele care au stat la baza neaplicdrii acestora.”
Paragraful 104 al GEV 630 admite ca "nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, tn cazul in care poate fi aplicati doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd
si bazati pe informatii de piati suficiente, verificate si credibile."”

Avand in vedere rezultatul obtinut, relevanta metodei abordate si informatiile de
piati care au stat la baza aplicdrii acesteia si pe de altd parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea
estimati pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 24 mp, carte funciara 62900 situat in
Municipiul Moinesti, str.Tristian Tzara, grupaj garaje ,zona-distrofici”, judetul Bacau” la
04.12.2023 este de 3.461 lei echivalenta 696 EURO, valoare ce corespunde caracteristicilor
actuale ale proprietatii.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

-valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii noiembrie-decembrie 2023;

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

-valoarea este o predictie;

-valoarea este subiectiva;

-evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Nota 1: Valoarea de mai sus un contine TVA

Notii 2: Valoarea propusi este valabild astdzi 04.12.2023, urménd a fi corectatd ori de cate ori piata
o cere.

3.4. Anexe

e Anexacalculnr. 1;

e Anexa nr. 2-Fotografii teren;

e Anexa nr. 3- Harta amplasare teren.

o Hotararea nr. 166/24.09.2023 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;

e Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 21994/25.10.2023.

e Anexa— Date de identificare.

EXPERT EVALUATOR
Dascalu Maricel

PRESEDINTE I
CONSILIER
ING. BOGDAN-DR




Anexa 1

EW=iUARE TEREN- Grupaj Garaje "zona distrofici”,FN;-<F62900, MOINESTI,
METODA COMPARATIEI ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

te.ren : G.n:upaj ~'zona teren Moinesti, intre str. N. teren Moinesti, zona teren Moinesti,strada
Adresa distrofict’, CF62900 Ene si George Cosbuc Stadion Lucacesti
Provenienta informatii comparabile olx.ro www.obe.ra publi2d.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 la piata
Pret corectat 23,00 22,00 20,00
Conditii de vanzare independent mdependent independent independent
Corectie R et 0,00%] .0 -0,00% 0,00%
Pret corectat 23,00 22,00 20,00
Conditii ale pietei {a vanzare la vanzare la vanzare
Corectie oermB 00%) s - =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.|  teren Moinesti, zona teren Moinesti,strada

distrofici”, CF62900 Ene si George Cosbuc Stadion Lucacesti
Corectie : : .-0,00% -5,00% 5,00%
Pret corectat 21,85 21,95 19,95
Suprafata teren proprietate (mp)} 24,00 1.179,00 L .-3422,00 1800,00
Corectie e = 20,00% 0 - 20,00%1 20,00%
Pret corectat 26,22 26,33 23,94
Restrictii privind constructiile construibil garaj constrmbnl 100% COI‘ISthIbﬂ 100% construibil 100%
Corectie : Rt +0,00%] . -+ 5,00% 5,00%
Pret corectat 26,22 27 65 25,14
Starea de fundare a terenului foarte buna buna buna buna
Corectie 5B 00%) e 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 28,91 31,94 29,03
Cea mai buna utilizare constructie constructlelreZidentlaI constructie/rezidential constructie/rezidential
Corectie D LN e .0,00% -«~““—“:“—‘~'“—"~ ...... 0,00% S ERTTTTTES0,00%
Pret corectat 28,91 /»w e il 0;&\31 94 o, 29,03
Corectie totala neta 590" e 04l . gnc o)) 9103
Corectie totala bruta 63 maata o83 %ﬂ 62 N/ VAT
C.T.B./ pret de vanzare 0,287| | st 04 g gﬂ433 ey \}W/ 0483
Numar corectii N, A;v% gt = 6 VAR
Valoare teren (EURO/mp) rotunjit 29,00 't%v*fh;\'ﬁj}&
Valoare feren (euro) rotunjit 696,00




Anexa ur. 2-Fotografii




Anexa nr. 3-Harta amplasare teren

3 Strada Trisian Tzera - Google b x @Y Fard titlu % | +

« - C google.com/maps/place/Strada+ Tristan + Tzara, + Moinesti/@46 4859648,26.4902902,587 m/data=13m2! 13141 146! 3m51150x40b53ef8c1d26bd T:0x8ch1d11c5f80e8efl8m2i3d4t

% Bookmarks > Fild noud m Bacdu, proprietar, v...




) ’f Oficiul de Cadastru gi Publicitate imaobiliara BACAU Nr. cerere 21994
'ia* Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Meoinesti l.::iua ig
' una
& - Anul 2023
.&N.CAEI.. EXTRAS DE CARTE FUNC]ARA Cod verifivare
PENTRU INFORMARE i
Carte Funciard Nr. 62900 Moinest] m“iﬁﬁ ﬂ I

A. Partea i. Descrierea imobilului
Nr, CF vechi;3017
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:2348
Adresa: Loc. Moinesti, Str Tristan Tzara , Jud. Bacau, BOXA 4

Nr. |Nr. cadastral Nr.
crt|  topografic Suprafata® (mp) Observatll / Referinte
Al 62800 24 Constructia C1 inscrisa In CF 62800-C1;

B. Partea Il Proprietari si acte

{27,‘?‘ Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinfe
2869 / 10/07/2006
Lege nr. O;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1} MUNICIPIUL MOINESTI
OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 3017)

13419 / 03/07/2023
Act Administrativ nr. plan de amplasament si delimitare a imobilului, din 03/07/2023 emis de Miron Danut;
B2 Se repozifioneaza imobilul cenform noului plan de amplasament si Al
delimitare;
C. Partea [ll. SARCIN! .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcin!
NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancplim Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 62900 Comuna/Oras/Municipiu: Moinasti

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren .
o Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
62900 24

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

4o S DETALILLINIARE TMOBIL it s & 7 i

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata -
cit | folosinga |vilan (mp) Tarta Parcela Nr. topo

Observatii / Referinte

1 curti DA 24 _ R R
constructii

Teren CC , proprietate Primarie
Moinesti , teren pe care este amplasat
un garaj proprietate  Tudorachi
Constanrin __Irinel

Lungime Segmente
1} Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfarsit ¢ {m}
1 2 6.0

2 3 4.0

3 4 6.0

4 1 4.0

** Lunglmile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederlfe Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare en-line la adresa epay.ancpl.ro

Formufar versiunga 1.1




Carte Funciard Nr. 62900 Comuna/Oras/Municipiu: Moinesti

extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatille din cartea
funciard active la data generarii, Acesta este valabil In conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusivin mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fl extinsa sl in forma fizicd a
documentuiui, fard semnéturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinli si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul.

Data 5! ora gener&ril,
25/10/2023, 12:47

Document care conling date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line I3 adresa epay.ancplio Formular versiunea 1.1




LOMSILAL LOCAL
. A MUNICTPILILLY MOINEST) o 150 SO0
%ﬁ% Siv. Vasite Alecsandrl, nr. 4. jodet Beciy, cod 505400, G T URE
& @"@ Tal. 0734363450, TaiVerde 0800800563 A 50 14807
2 - Fax 0234365428, emall: consilivlocsi@muingsthre, S 88 Ne 4000853
i oinestz,. Wrmunichiol moinest ofic! LiAC 4 Er Fzatinn)

- w -~ .
HOTARARE
privind aprobares inventarnini centralizat al imobilslor aparindnd demeniui privat ai
Mumicipiuiui Moinest:, Judejul Baciu

Consilind Tocal 2l Muricipiului Moinesth, judefusl Backu, Infrvait in sedinta ordinari
din data de 24,08.2618,

Avand In vedere:

- Raportul nr, 30510/18.09.2018 al Compartimentului Patrimoniu din cadr] Rirouini Furidic
$i Contencios din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinegti:

- Expunerea de motive nr. 30512/18.09.2018 a Priroarului Municipinkui Moinesti;

- Dispozitia Primarulni Municipiulii Moinesti nor. 713/13.07.2018 ptivind constituirez
cornisiel pentru identificarea tuturor imobilelor aparfindnd domenmiului public $i privat al

- Municipinlui Moinest, Judetul Baciu.,
f - Procesul-Verbal nr. 29670/11.09.2018 privind finelizarea inventarierii bunurilor apartinind
‘@ domeniuiui privat al Municipiului Moinegti, Judetul Bacév, in baza dispozifiel nr. 713/13.07.2018.
prevedex;ﬂc Legil nr. 21371998 privind bunumle proprittate publicl, republicatd, cu
modmcénle §i completdrile uiterioare;

- prevederile Legii nr, 287/2009 privind Codul civil, republicats, cu modificirile si

mpletarile ulterioare;

* prevederiie Legll administariel poblics locals e, 2155001 "Rpublicds 6 modidinte
ulterfoare.

Vazénd raportul nr. 31054/24.09.2018 al Comisiei juridicd, de disciplind, de mumca,
protectie sociald, protectie copii, turism §i sport, raportul nr. 31069/24.09.2018 al Comisiei pentru
activiiti economice-financiare, social-culturale, culte, invitimant, sinatate si familie si raportyl or.
31075/24.09.2018 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gOSpodane cornunald §i
protectie mediv, din cadrul Consilivlui Local al mumicipiului Moinesti; -

In temeiul dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit ¢», art. 45 alin, (3), att. 48 alin (2), art. 115 alin
(1) Lt ,b” ¢i art. 121, alin (1) s§i (2) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001,
republicatd, cu modificérile si completirile ulterioare; :

HOTARASTE:

ART. 1 — Se aprobi inventarul centralizat al bunurilor aparinind domeniului privat al
Municipinlui Moinesti, Judeful Baciu, identificat conform anexei la prezenta hotirare.

ART. 2 - Cu duceres la Indeplinirea a prevedenlor prezentei hotarari se desemneazi aparatul
de specialitate -al--Primarului Minicipiului Mome§t1 si serviciile publice aflate in coordonarea
Consiliului Local care vor proceda la prelvarea si actualizarea datelor dm inventarul privat al
Mumicipiutui Moinesti, corespunziitor prevederilor articolului 1,

ART—3—=Prezenta—hotiarire—vaficormmivati TstituiePrefectuln Jodeuitt Bacam,

Congilivhi Judetean Baciu, Primarviui Municipinlni Moinesti, aparatdui de specialitate al
Primnaruini Municipiuhy Moinests, semcnlor pubhce aflate In coordonarea Consiliului Local si va fi
adusi la cunogtingd publicd in conditiiledas

i fa\ / /_gg

&
¢ TOHEST * 4
s S "

/ % —- \'.Q\Q?
NR. 166 . ~&jii§;%

Hot#rérea a fost adoptati fn ;edmta ordinari din data de 24 09.2018, cu 18 voturi pentru din 18 consilieri
prezenti.
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Anexd la H.C.L wr. 166/24.00.3018

INVENTARUL IMOBILELOR APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL MUNICIPIULUY MOIN ESTY
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SEC'];IUNEA 1]
Amil
. Ny, Danumire Suprafagdt Categoria de . debandi| .
Nr, crt invéntar irmobilttu; (o) folosings Elemente de identificare ftdensifh Valoarea(Ran) [Situatia jurldicl actuats Ohservagli
ciirlj
0 1 2 2 4 5 _ 6 7 8 g
Teren curgi ot A-CuZ8, nr. 118, avnd ca vecinatéti: N-cale de ~ )
1 | 9000191 | Teren intravilan| 300.00 - {acces, S- Dascils Gh. Toader, E-20na C.F.R, V~C§‘istea 1955 | 332490 |COMIract deconcesiune ar. 1/
_ constructit . 01.04.1995-1
Gheorghe . .
Teren curti Str. Al.Cuza, nr. 118 A, avand ca vecintati: N—Eale N . d .
2 9000192 | Teren intravilan| 300.00 .. {de acces, $- Daschiu loan, E-zona CFR, V—Dascafu 1995 3,324.90 ontract de concesiune or. 2/
constructii 01.04.1995-
Maria .
Yeren curti Str. Al.Cuza, nr. 118 Bis, avind ca vecindtiti: M»cale Contract de co i "3 /
3 [ 9000193 | Teren intravilan] 300.00 M de acces, 5- Dascéilu Sorin, €-zona CF.R, V-pardul 1995 | 332490 |*° © concesiune
. constructif 01.,04.1995--
Urminis -
. Teren curti Str, ALCuza, nr. 41A, avand ca vecindtiti: N- Dbcan Contract de‘conceslune r.1 /
-- 4 | 9000194 | Teren intravilan| 300.00 ion;-S-Olaru lone! Marclca Nutica, E- Barbalatafinca, - 1887 1.- 3,324.90 A
co nsl:ructu 23011997
V-UAT Moinesti N
Teren curti Str. AlLCuza, nr. 45 A, avind ca vecinitii: N-Plesa Contract de concesiune nr. 13/
5 9000195 | Teren intravilan| 300.00 r ur? Gheorghe, S-Lupchian Gheorghe, E—BarbalataT‘nca, 1995 | 3,324.90 [15.07.1995., ..
) construci V-UAT Moinesti - - ’




- R R SR

Contract de inchiriere ar,
738 | 180367 Casa 41.28 Locuintd [Str. Schelei, bloc. 25, ap. 5, compus3 din 2 camere 1924 18196.05 |157/31,07.201 im0
Teren curti Str. Stefan Luchian, nr. 44 A, avand ca vecinititi: N- Propriezatea privati al
738 | 5000154 | Teren intravilan] 250.00 construcl;i;i UAT Moinesti, S-UAT Moinesti, E-UAT Moinesti, v- 2016 2579.87  (Municipiului Moinesti-atribuire| HCL 121/28.09.2016
UAT Moinesti folosinga gratuit AEEEEIONTy.
. . Teren curti |Str. Tazldului, avand ca vecindtati: N-UAT Moinesti, Contract de concesiune nr,
4 000747 1 . . . . _ A 172, 12,
740 19 47 | Teren intravilan| 196.00 constructli |S-strada Tazldului, E-UAT Moinesti, V-UAT Moinesti 2003 2 35 3/28.01.2004 - Glostemmamon HCL 96/23.12.2003
Teren curti Str. Tazkdului, avand ca vecindtati: E-ON Moldova, 5- Proprietatea privats al
741 | 9000748 | Teren intravilant 1540.00 I't strada Tazldului, E-strada Tazldului, V-rau! TazlEului 2008 17,068.44 p' L P . @ . HCL. 55/28.08.2008
constructii { . Municigiului Moinegti
Sarat,
Fa— - ra— - . et e COT B STUTE T
. |Str. Tazldului-Statie de Apd, avind ca vecinatati: N- il i
. R Teren curti o . . 1/30.09. i ’
742 | 9000749 | Teren intravilan| 3238.00 " [Proprietati particulare, S-Electrica Moldova 5A, E- | 1097 | 3588805 |V30.09201% actadiionalor. |\ 00
constructii L - v e 6/23.05 2014-SC Petrom Omv
UAT Moinesti, V- Raul Tazldului Sdrat oo
Teren curti Str. Tazlaului, avand ca vecinatati: N-strada Proprietat vats al
743 | 9000750 | Teren intravilan| 300.00 " |Tazi3ului, S-UAT Moinesti, E-UAT Moinesti, V- Raul | 2000 | 3,325.02 prielatea privata a HCL 59/21.11.2000
constructii . 1 e Municipiutui Moinagti
Tazldului S&rat
Teren curdi Str. Tristan Tzara, avénd ca vecinatati: N-UAT Proprietatea privatd al
744 | 9000751 | Teren intravilan| 3596.00 constructii Moinesti, S-str. Luminii, E-str. Tristan Tzara, V-UAT 2005 51,745.72 [Municipiului Moinesti, HCL51/14.04.2009
Moinesti, cu nr. cadastral 52440 TR A
Teren curti Str. Tristan Tzara-Grupaj garaje zona distrofici, nr. 1, Contract de Tnchiriere nr. 344/
745 | 9000752 | Teren intravilan] 24.78 constructi avand ca vecindtiti: N-str. George Cosbuc, S-UAT 2000 356.58  |31.12.2000-neRNesssman
Moinesti, £-Ailincii Vasile, V-UAT Moinesti M
Teren curl Str. Tristan Tzara-Grupaj garaje zona distrofic, nr. 2, Contract de inchirfere nr, 59/
746 | 9000753 | Teren intravilan] 19.14 constructii avand ca vecinatati: N-str. George Cosbuc, S-UAT 1990 27542 15.11.1996-Guppsnanngs,
© o Moinesti, E-Ailincal Vasile, V-UAT Moinesti Olga
Teren curti Str. Tristan Tzara-Grupaj garaje zona distrofici, nr. 3, Contract de inchiriere131/
747 | 9000754 | Teren intravilan} 22.62 const ucr:;i avand ca vecinatéli: N-str. George Cosbuc, 5-UAT 1998 325.50
AStUCT | oinest, E-Allingsi Vasile, V-UAT Moinesti
Teren curti Str. Tristan Tzara-Grupaj garaje zona distrofici, nr. 4,
Teren intravilan| 24.00 | © X cr";i avand ca vecindtdti: N-str. George Cosbuc, 5-UAT 1968 345.36
CoPSETUCHl | Moinesti, E-Ailinci Vasile, V-UAT Moinesti
Teren curti Str. Tristan Tzara-Grupaj garaje zona distrofici, nr. 5, t de inchiriere nr, 375/
749 | 9000756 | Teren intravilan| 2064 | " ™ lavéind ca vecinatsti: Nestr. George Cosbuc, SUAT | 2000 |  207.01 31.12.2000- RN osiny,
CONSLTUCH! 1y oinesti, E-Ailinesi Vasile, V-UAT Moinesti b
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. Ocolul 'srltvlc[ Ni!ome;ti,l CL11 zr;lpflasan;eer:tuc:?aj:al Proprietatea privats a!
aeren cu general: taria 1, parcela , TOTES A Municipiului Moinesti, titlu d
1212 | 5001117 ( vegetatie 2000 Padure- 1141F4, veclhiititi ale amplasamentulul N-padure || 2003 5,029.40 pmpﬁ;;: '23741599;02; ¢
forestieri UAT Moinesti. S-padure UAT Moinesti, E- pidure |- verbal nr, 9544/19 as 2003
UAT Moinesti, V-padure UAT Moinesti ) e
Ocolul silvic Moinesti, cu amplasament cadastral Proprietatea privats ol
Teren cu general: tarla 1, parcela 1/26, forestier UP ), UA 33D,] Municipiului Moinesti, titiu d
1213 | 9001118 vegetatie 6000 Pidure |vecindtiti ale amplasamentului N-drum petrol, - {2003 15,088.20 proprie?:ate 23743..?er oces €
orestierd - ier, V- ’ )
forest! d.ru_m pe’FroIle‘r, E-drum petrolier, V-pidure Ccalul verbat nr. 9544/19.06.2003
sitvic Moinesti
Teren . Contract inchiriere tir,
1214 § 9001119 |Teren extravilan| 2684 neproductiv Lucdcesti- Optimizarea sistem productie 817 - 2016 2,249.73  |3/01.04,2016-5C OMYV Petrom | HCL 45/25.03.2016
SA .
Teren Contract inchiriere nr. :
1215 | 9001120 Teren extravitan| 2933 neproductiv Optimizarea sistem pompare 7 Sarmatian 2016 2,458.44  {3/01.04,2016-5C OMV Petrom | HCL 45/25.03.2016
SA
feren : Contract inchirigre nr,
1216 | 9001121 |Teren extravilan} 309 neproductiv Optimizarea sistern injectie 804 Moinesti 2016 255.00 3/01.04.2016-5C OMV Petrom | HCL 45/25.03.2016
: SA
. Teren Conciucté pompare de la Skid 4 Sarmatian la Skid 7 ’ Proprietate privata al
1217 | 0001122 |T xtravilan] 334 . . © 2017 279. ;
s0011 srene ' neproductiv|Sarmatian : %6 municiplului Moinesti HCL 145/28.08.2017
PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNE
CONSILIER LOCAL, SECRETAR,
PROF. BREAHNA NECIFIA IR, DiRLAU LENA BIROU JURIDIC $1 CONTENGIDS, INTOCMEY
y £ ! IR.-POPESCU GABRIELA INSPECTOR,
PORAMONICA
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