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HOTARARE
privind aprobarea vanzAarii fara licitatie publica a terenului cu nr. cadastral 69125, situat in
Municipiul Moinesti, strada Tudor Vladimirescu, judetul Bacau

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Baciiu, intrunit in sedinta ordinara
din data de 26.11.2024,

Avénd n vedere:

- Referatul de aprobare numarul 35992/14.11.2024 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate numarul 35993/14.11.2024 al Serviciului Venituri din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de Evaluare intocmit de Dascélu 1. Maricel - expert contabil, auditor financiar,
expert evaluator, inregistrat la U.A.T. Municipiul Moinesti cu nr. 27531/02.09.2024;

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

Vézénd avizul nr. 37253/26.11.2024 al Comisiei juridice, de disciplini, de munci, protectie
sociala, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 37255/26.11.2024 al Comisiei pentru activitéti
economice-financiare, social-culturale, culte, invitimaént, sanitate si familie si avizul nr.
37257/26.11.2024 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunald si
protectie mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinesti;

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

HOTARASTE:

ART. 1 - Se aproba vanzarea fara licitatie publicd a terenului in suprafatd de 29 mp,
identificat cu nr. cadastral 69125, situat in intravilanul Municipiului Moinesti, strada Tudor
Vladimiresecu, judetul Baciu, apartindnd domeniului privat al Municipiului Moinesti.

ART. 2 - Se aprobd pretul de vanzare al terenului mentionat la art.1, conform Raportului de
Evaluare intocmit de Dascélu 1. Maricel - expert contabil, auditor financiar, expert evaluator, cuprins
in anexa nr.1 la prezenta hotarare.

ART. 3 - Suma rezultatd 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 cumpdrare, In exercitarea dreptului legal de preemptiune.

ART. 6 - Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se desemneazi Directia
economici, Directia Urbanism, Achizitii Publice gi Investitii si Compartimentul Tehnica Legislativa
si Patrimoniu,

ART. 7 - Prezenta hotirdre va fi comunicatd Prefectului Judetului Bacdu, Primarului
Municipiului Moinesti, Directiei Economice, Directiei Urbanism, Achizitii Publice si Investitii,
Compartimentului Tehnici Legislativi i Patrimoniu, si va fi adusi la cunostin{d publica in conditiile
legii.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL AL MUNICIPIULUI,
PROF. NECULAI BREAHNA JR. MARILENA DIRLAU
NR. 232

Hot#rarea a fost adoptaté in sedintd ordinari din data de 26.11.2024, cu 18 voturi pentru si o abtinere, din 19
consilieri participanti.



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

CUIL: 19756154, Cont- RO3SCECEBC0155RON0106111 deschis la CEC Ban
ANEXA LA RQ. L NR, 232 [2.6.{] 2025

Proprietatea evaluata —Teren intravilan in suprafata de 29 mp, nr.
cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, Str. Tudor

Vladimirescu, judetul Bacau
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Data evaluirii: 20.08.2024

Data inspectiei : 02.09.2024

Data intocmirii raportului de evaluare : 02.09.2024



Citre

UAT Municipiul Moinesti

Vi transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietdtii “Teren intravilan in
suprafata de 29 mp, nr. cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, str. Tudor
Vladimirescu, judetul Bacau®.

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti.

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de cétre dumneavoastrd in scopul declarat la
contractarea luctdrii pentru stabilirea valoarii de piatd a proprietétii, posesia lui sau a unei copii a
acestuia nu di dreptul multiplicarii, publicirii, Instréindrii sau utilizirii 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 piati”, asa cum este definitd in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 20.08.2024, iar actualizarea si completarea informérii
cu date de piaja si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfigurat in pericada 20.08.2024-02.09.2024. Data de referin{d pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimirile (data evaluirii) este 02.09.2024.

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

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

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor
prezent; imati, fard TVA, este de:

LLCtd
“Teren intravilan in suprafata de 29 mp, nr. |
cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, |

str. Tudor Vladimirescu, judetul Bacau” _

Valorile sunt stabilite la data de 02.09.2024 51 exprimate in o t' nu includ T.V.A.
La data evaluéirii cursul piefei valutare comunicat de BNR era de 4,9767 RON peniru un €,

Sub_semnitura_persoanei fizice autorizate, ec. Dascalu Maricel, ca © garantie a protejdrii

v,

intereselor dumneavoastrd, certifici urmétoarele:

e nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea Intocmirii
raportului de evaluare in cauzd nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivi legat de
proprietatea evaluati §i nici nu este pértinitor fatd de vreuna din pértile implicate;

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

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

o dupi cunostinta noastrs, informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse;

e raportul a fost realizat in conformitate cu Codul Etic §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 siu, acesta
identifici toate conditiile limitative;

e realizarea evaludirii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportata;
in prezent, Dascalu Maricel are calitatea de membru titular AN EVAR si detine competenta de a
elabora acest raport de evaluare.

Evaluator:

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

ar. 12009.
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Cu stima

Maricel Dascalu
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CUPRINS

Sinteza evaluarii
Cuprins

Capitolul 1. Premisele evaluari

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a oricror alti utilizatori desemnatt

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

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 1dentificarea proprietatii, descriere juridica

2.2 Tipul proprietatii, definirea piefii

2.3 Aspecte economico-sociale

2.4 Informatit despre zona

2.5 Informatii despre amplasament

2.6 Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul piefii

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, n limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certificim urmétoarele:

e Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte.

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

e Nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul

* prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

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

e Analizele si opiniile au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR (Asociatia

- Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si Standardele de Evaluare a
Bunurilor. :

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

o Proprietatea a fost inspectatd personal de cétre evaluator Dascalu Maricel in prezenta
reprezentaniului UAT Municipiul Moinesti.

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

e Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteazi strict la identificarea si
analiza caracteristicilor fizico-functionale si de utilizare precum si 2 piefei specifice,
luand in considerare "calitatile” si defectele” care genereazi o pozitie relativé in piata
specifica.

- T,a-data -elabordrii -acestui—raport,evaluatorul care se. semneazd_mai_j os_este _membru.
ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionald continua al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

o Maricel Dascalu — evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, sectiuneé
Evaluarea Proprietifilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea
Intreprinderilor, legitimatie nr. 12009.

1.2.Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

tn conformitate cu datele Tnregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul raport
de evaluare se adreseazd exclusiv UAT Municipiul Moinesti, In calitate de client si confine
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 desemnaté in scris ca posibil utilizator, §i nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse pértilor in drept In cazul in care un terf-ar detine $i
utiliza o astfel de copie. Orice persoani care ar primi (chiar i pe cale oficiald) o copie a prezentului
raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decét in cazul in care este autorizati de catre
evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cénd accastd identificare nu existd
explicit iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legiturd cu prezentul raport de
evaluare, nu poate fi considerats ca utilizator desemnat al lui i nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fatd de utilizatorul desemnat si
nu poate fi extinsa 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 29 mp, nr. cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, str. Tudor
Vladimirescu, judetul Bacau”, teren ocupat de o constructie-langa blocul C2/spatiu comercial si
cu vecinatati conform anexa la HCL nr. 15/30.01.2024.

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 decat cel declarat,
evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea niciodati si in nicio altd circumstantd sau context In care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4 Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la “Teren intravilan in suprafata de 29 mp, nor.
cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, str. Tudor Viadimirescu, judetul Bacau”,
apartinand UAT Moinesti pentru fundamentarea pretului de vanzare a acestuia in conformitate cu
dispozitiile legale in vigoare.

1.5. Tipul valorii _ o
Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaludri (identificat mai sus), se incadreazd in
categoria celui mai probabil pret care s-ar obfine intr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si
concurentiald, respectiv valoarea de piati, asa cum este definitd de SEV 100 — Cadru general.
“Valoarea de piatd este suma estimaté pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdirdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat flecare tn cunostingd de cauzd, prudent §i fard
constrdngere”’. _ - :
Aceastd valoare, de reguld, datoriti volatilitdtii conditiilor de piaté, are valabilitate limitats
la data evaluirii §i nu va putea fi atinsé in cazul unei eventuale incapacitati de plati viitoare cénd,
atat conditiile pietei ct si situatiile de vAnzare pot diferi fatd de acest moment.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la

data intocmirii sale. Daca aceste condifii se vor modifica, concluziile acestui raport i pot pierde
valabilitatea. '

Orice valori estimate in raport se aplici 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 previzuta 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 4,9767 Lei/1Euro, comunicat de catre BNR pentru data de
31.08.2024, valabil pana pe 02.09.2024, ora 13. Valabilitatea exprimarii valorii este la momentul
exprimarii opiniei, evolutia ulterioard a valorii puténd fi diferita.

1.6. Data evaluarii :

Concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finald in acest raport a fost determinatd n
contextul conditiilor pietei specifice din perioada august 2024 - septembrie2024, cursul valutar
valabil la aceasts datd este 4,9767 RON pentru 1 EUR data raportului este 02.09.2024.

1.7. Drepturile de proprietate evaluate

fn conditiile efectudrii unei tranzactii cu proprictatea evaluati, ar putea fi transmise integral
drepturile de proprietate definute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1-
Identificarea proprietatii). In consecints, acestea sunt integral asupra terenului in suprafatd 29 mp.

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

° Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate in prezenta reprezentantulul U.ALT.

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;

o In realizarca analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut
5
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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: :

e cvaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre reprezentantii beneficiarului
lucrarii, acestea au fost presupuse a fi autentice, evaluatorul nu-gi asumd nici- ©
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlului de proprietate(existenta
terenului in domeniul privat al Municipiului Moinesti). Titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

e evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez §i nu are calificarea necesard pentru a
misura §i garanta locatia, suprafetele §i limitele proprietdii asa cum au fost ele indicate de
client si descrise in raport. .

e evaluatorul nu a facut nicio misuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietdfii au fost
preluate din descrierea sa legald (extrase de carte funciard); evaluatorul nu are calificarea de
a valida aceste documentatii. -

e conform extrasului de CF, proprietatea este libera de sarcini. ‘

o informatiile solicitate si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a fi

autentice, fird ca acestea si ofere o garaniie asupra preciziei lor; : ,

e evaluatorul a obtinut informatii, estiméri §i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de

evaluare, de la surse considerate credibile fard a-si asuma nici o responsabilitate in privinta -

corectitudinii lor;

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

e actele de proprietate ale terenului au fost puse la dispozifie de reprezentantii beneficiarului

lucririi-UAT Municipiul Moinesti, iar datele referitoare la dimensiunea terenului a fost extrasa

din Fisa Bunului Imobil care face parte din documentatia cadastrald si extrasul de carte funciara
. a acestuia;
‘e se- presupune ~¢cd proprietatea este -in- -concordan{da cu -toate reglementirile -locale - gl
republicane privind mediul Inconjuritor, reglementarile §i 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

functiondirii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizdrile luate in considerare in
_prezentul raport;

e se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul

neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii; o

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietdtii

evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

o estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprictatea n intregime §i orice

divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare;

e previziunile sau estimérile confinute in raport-s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;

o cvaluarea s-a efectuat in conditiile unei vinzari cu plata integrald, cash; _

e evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ultericara sau sa

depuna marturie in instan{ 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 forma, fird aprobarea scrisd a evaluatorului;

o acest raport de evaluare este confidential atét pentru client cit si pentru evaluator si este

valabil numai pentru scopul menionat in cadrul capitolului 1 si evaluatorul nu-si asumi nici o
responsabilitate dacd 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.
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1.9.1.Jpoteze speciale
) 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 ait bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-§i asuma réspunderea pentru o astfel de
utilizare, cu exceptia cazului in care responsabilitatea ar fi asumata explicit in Termenii de referinta.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérti,.sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitdfii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupé sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei
copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru “Teren intravilan in suprafata de 29 mp, nr.

cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, str. Tudor Vladimirescu, judetul Bacau”

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

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

*  informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de pe site-ul .
www.olx.10.

= 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 zonel.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Identificarea proprietitii, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitati de UAT Municipiul Moinesti pentru “Teren intravilan in
suprafata de 29 mp, nr. cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, str. Tudor
Vladimirescu, judetul Bacau”.

Terenul evaluat are forma regulata asa cum este precizata in cartea funciara este pozitionat
lipit de blocul C2 pe strada Tudor Vladimirescu, nr. 208B.

Pe acest teren se afla o constructie C1 -spatiu comercial pentru activitati de asigurare .

S-au prezentat, drept documente de proprictate urmdtoarele acte din care unele extrase sunt

anexate in copie la prezentul raport:

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

- Hotararea nr. 15/30.01.2024 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. 15361/24.07.2024.

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

2.2. Tipul proprietitii, definirea pietii
Proprictatea evaluatd este compusa din “Teren intravilan in suprafata de 29 mp, nr.
cadastral 69125, situat in Municipiul Moinesti, str. Tudor Viadimirescu, judetul Bacau”.
Zona de delimitare a subpietei este dispusa in pattea centrala a Municipiului Moinesti, front
stradal direct la fluxul pietonal .



2.3. Aspecte economico — sociale .

Municipiul Moinesti este agezat In bazinul mijlociu al sistemului de rAuri Trotus-Tazldu, intr-o
zond cu bogate resurse naturale (petrol, crbune, ape minerale curative). Cele 10 izvoare cu ape
minerale din "Parcul B#i", cantonate pe paraul Gazu, precum si microclimatul ozonat al zonei, lipsit
de pulbere nocivi, insofite de frumusetile reliefului si florei locale, pledeazd pentru statutul de
statiune balneoclimaterici. Pe lingd toate acestea, municipiul Moinesti cunoasgte o intensi viatd
spirituala si sportivi, precum i o dezvoltare continud a institutiilor gcolare, judecatoresti, bancare gi -
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanisticd, economica i turistica,
dorindu-se ca el si devind.un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar i
de cei din alte localitati ale tarii sau din striinitate.

Géazaria

Hartd

Satelit

e

Prima atestare documentari a localititii este datatd 1437 si primul document in care Moinestiul este
nominalizat ca targ este acela din anul 1832, cind avea 188 de case si 588 de locuitori. Térgul
Moinesti-era un loc de intélnire intre locuitorii, de pe Valea Trotusului st Valea Tazl&ului, a celot
venifi din Transilvania, aici existau izvoare de- pacurd, exploatari forestiere, alte produse
mestesugiresti §i agroalimentare. Aici s-a ndscut, in 1896, poetul si eseistul de renume mondial
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o migcare contestatars in arta.
in anul 1921 Moinestiul devine comuna urbani si odatd cu acest eveniment cregie functia lui
administrativd - Moinesti era resedinta comunei urbane i in acelasi timp resedinta plasei Tazliu, in
anul 2001 orasul 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
oragului Moinesti, de pe Valea Tazlaului Sarat; primele distilerii de petrol din fard 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 mecanicd din Roméania (in 1861) st printre primele din
lume. La Moinesti a fost instalaty a patra mare rafinarie din tard (1923); din toate acestea reiese
faptul ca inceputurile industriei petroliere In tara noastra au avut loc pe meleagurile moinestene.
Din totalul suprafejei administrative a oragului, 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 productiva,
un adevirat motor al dezvoltirii locale, sunt necesare investitii pentru extinderea i modernizarea
actualelor exploatatii agricole prin stimularea dezvoltarii unor ferme vegetale ecologice, structurate
pe culturi specifice, prin dezvoltarea structurilor asociative capabile si realizeze activititi de
productie agricold rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi ferme, promovarea asociatiilor de
produciitori precum si dezvoltarea nisei de piafa a agriculturii ecologice. Se pot amenaja in zond .
ferme de crestere a pasdrilor, inclusiv baze de procesare si valorificare a produselor avicole,
fermede melci, iepuri s.a.



Pentru ocuparea integrald a fortei de munci disponibile si dezvoltarea socio-economicd a
municipiului sunt incurajate investitile, in special in domeniile nepoluante. Existd in zond fortd de
munc calificati in foraj-extractie si mentenantd in industria petrolierd, prefucrarea lemnului, facand
posibile investitii in amenajarea unor ateliere de mic mobilier, tAmplarie, profile din lemn, mobilier
de gridind, cherestea s.a., dar si persoane calificate In industria usoard (textile, Incaltiminte,
artizanat).

" Municipiul Moinesti are sanse reale de a se alinia in réndul statiunilor balneoclimaterice atat
datorita peisajelor naturale cat §i numeroaselor izvoare de ape mincrale curative intrucat municipiul
dispune de numeroase atractii turistice. - '

2.4. Informatii despre zoni _ .
Terenul evaluat este lipit de blocul C2 pe care este amplasata o constructie particulara pentru

activitati de asigurare, constructia este inscrisa in cartea funciaraa terenului ca si constructie-C1.
 Amplasamentul este pozitionat conform hartii de mai jos si a Anexel nr. 3 si are

caracteristicile principale: ' ' ‘

*  zona are caracter mixt; .

« terenul este plan, acces direct la strada Tudor Viadimirescu

» densitatea populatiei in zon este normala spre redusa si imbatranita;

= traficul rutier in zona este pentru toate categoriile de mijloace auto;

* in zona exista trasee al mij loacelor de transport;

= utjlitatile din zond cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie.

Inspectia s-a realizat la limita proprietatii.
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2.5. Informatii despre amplasament

Terenul in suprafata de 29 mp este lipit de blocul C2 pe care este amplasata o constructie
particulara pentru activitati de asigurare cu acces la strada Tudor Viadimirescu, categoria de
folosinta curti-constructii, are urmatoarele vecinatati:

-Nord- UAT Moinesti;

-Sud- spatiu comercial;

-Est- strada Tudor Viadimirescu;

-Vest- spatiu comercial. .

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



2.6. Oferta competitivii; analiza cererii; echilibrul pietii
Analiza pietei
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrét In contact fn scopul

de a efectua tranzactii imobiliare. Participanii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate -

contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilot. ' ' o —
Fiecare proprietate imobiliard este unici, iar amplasamentul sau este fix. Piefele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numérul de vénzitori §i cumpéritori care actioneazd este relativ mic,

proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdérare, ceea ce face ca

aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, marimea avansului de plata, dobénzile,
etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpard 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 motivafiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura in care

acestia sunt afectati de factori endogeni i exogeni ai proprietétii. In fimetie de nevoile, doringele, -

motivatiile, localizarea, tipul si vArsta participantilor la piati pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si-restrictii privind proprietéile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi Tmpértite in
piete mai mici, specializate, numite subpiefe, acesta fiind un proces de segmentarea a piefei si
dezagregare a proprietatii.

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

Proprietatea evaluatd este una care se poate transforma din tip nerezidential in rezidential,
situata n mediul urban. Analizand piata specificd de la nivelul municipiutui Moinesti, am constatat

4 piafa acestor proprietiti €ste tna Tocaldr — o e

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

Oferta competifivd
Oferta cu proprieta(i de tipul celei evaluate este foarte limitat.

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 piatd aflatd cel mai probabil intr-un punct de
inflexiune, moment in care are loc o schimbare dintr-o piafd a cumpdritorufui intr-o piafd a
vAnzitorului, cu preturi in ugoard crestere; estimam cd aceastd tendintd se va pastra, cel putin pe
termen scurt si 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 $I CONCLUZIILE
3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de ,,cea mal bund utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza
CMBU a proprietitii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarca cea mai competitivd s
profitabild.
In conformitate cu Standardele de evaluarea bunurilor ANEVAR, CMBU este definitd ca :
“Utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila permisa legal si
fezabili financiar. Cea mai buna utilizare poate A continuarea utilizarii curente a activului sau
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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 stabileste preful pe care ar fi dispus sd il ofere.”

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 proprietatii imobiliare.

Orice imobil reprezinti o “simbioza intre doud entitii”: terenul si amenajirile acestuia, si
este unanim acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind si adauge valoare
acestuia sau si i-o diminueze. “Contributia”, pozitivd sau negativi, a amenajirilor este in relatie
directi si cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitats de piatd pentru teren. S& mai spunem si faptul c#, de reguld, factorii guvernamentali
actioneazd mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizirii unei proprietdfi deja construite, aceasta se face In -
virtutea schimbirii solicitdrilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din zona coerentd a
respectivei proprietiti. Rezultd astfel i pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru
terenul liber asa cum ar trebui sa se afle la data evalurii. ‘

Din datele de mai sus, rezultd ¢i cea mai buni utilizare a terenuluj tinand cont de amplasare
este pentru constructii de orice tip, aprobate conform normelor legale . i

3.2. Modul de abordare a valorii .

in conformitate cu Ghidul de Evaluare — GEV 630-,Evaluarea bunurilor imobile”, evaluarea
proprietitii s-a facut fn ipoteza cii proprietatea este liberd, neocupatd de proprietar.

In conformitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR si cu Ghidul de Evaluare — GEV
630 —, Evaluarea bunurilor imobile”, exist 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, proprictatea evaluatd este comparatd cu ‘
proprietdfi similare, care s-au vindut recent sau pentru care s cunosc preturi de cotatie sau oferte
de pret; sunt folosite date despre proprictdfi comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul 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 dé proprietati din intravilan, "~~~ 7 T e

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

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

Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate ratc de capitalizare adecvate,
rezultdnd astfel valoarea indicaté de aceasti abordare.

in cadrul acestei aborddri 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, renté etc. Cu alte
cuvinte, imobilul are o valoare de randament.

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

Transformarea se face prin divizarea cAstigului estimat printr-o ratd de capitalizare.

Metoda capitalizarii directe presupune:

> determinarea venitului brut potential (VBP). VBP este venitul anticipat din toate formele de
explotare a proprietatii 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 cheltuiclilor de exploatare. Acestea sunt cheltuieli care sunt in sarcina
proprietarului/investitorului aga cum rezultd din prevederile legale, contracte sau cutuma.

Sunt trei categorii de cheltuieli:
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-~ cheltuieli fixe care nu se modifici cu gradul de ocupare, cum ar fi impozitele pe cladire
si teren, cheltuielile pentru asigurarare §i paza, etc; :
- cheltuieli variabile cum ar fi: utilitati, salarii, administratie, reparafii si intretinere;
- rezerve peniru reparatii capitale.
> estimarea ratei de capitalizare (c);
> aplicarea formulei de capitalizare directi si determinarea veniturilor capitalizate (Ven
capiralizate) ’

Ven copitatizate = VNE /¢

Nu s-au identificat tranzactii in zona pentru astfel de proprietati din mtlavﬂan tarifele de -
inchiriere sau concesionare practicate nu sunt relevante. -

3. Abordarea prin costuri — Nu se poate aplica pentru teren. .

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

Premiza majord a abordirii prin comparatie directe este aceea ci valoarea de piaié a unei
proprietati imobiliare este in relatie directs cu prefurile unor propnetau competitive si comparabile.

Metoda comparatiilor de piatd fsi are baza in analiza pietei §i utilizeazi analiza comparativd, .
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietel pentru a gisi proprietafi similare,
compardnd apoi aceste proprietiti cu cea ,,de evaluat”.

Premiza majori a acestei metode este aceea ci valoarea de piatd a unei propneta];z imobiliare
este tn relatie directd cu preturile de tranzactlonare a unor proprietdti compet1t1ve si comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemindrile si diferentele ntre proprieti{i §i tranzactiile care
influenteazi valoarea.

' Metoda este o abordare globalsi, care aplic informatiile culese urmirind raportul cerere- '
ofertéi pe piaty, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona,
sau zone comparabile satisfacator.

S-a aplicat ca metodd analiza comparativd prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparane Evaluatorul a analizat astfel ofertele comparabile pentru a determina
dacd acéstea sunt supenoare infericare san egale proprietifii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala
bruti ca procent din pretul de vinzare cea mai mici.

Sursele de mformatu pentru imobilele de comparatie au fost din baza propne de date si de
pe site-ul www.olx.ro si nu s-au folosit date de la persoanele direct implicate in tranzactii.
Proprietitile comparabile utilizate in analizi sunt prezentate mai jos: ‘
Comparabila 1
https://www.olx.ro

Pos“a( 20 unin 2024 @
Teren Moinesti 1179 mp

40 000 €

(<] prOmMOVEAZA & REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica J[ Suprafata utita: 1179 m? ] [ Extravilan / intravitan: Intravilan ]

DESCRIERE -

Suprafatd: 1172 mp -

Deschidere: 48 mp

Localizare: Molnestl. strada Niciy Enea
Detalll suptimnentare:

Teren sltuat intr-o zond linlstita, ldeal pentru constructil reziden(iate,
Acces facil la utilitdi (apé. gaz electicitate].
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Specific acetei localitati amplasata in zona colinara unde terenurile au in general o forma de
dreptunghi unde incinta este formata din suprafete plane si inclinate, de la curti constructii la pasune
este ca numarul tranzactiilor realizate si potentiale este mic, cererea relativ scazuta.

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 comparabilé:

S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -5% Intrucat din experienta evaluatorului,
wrmirind evolutia preturilor ofertelor, s-a constatat cd pentru proprietitile de tipul teren liber,
vAnzitorii sunt dispusi s negocieze, in medie cu -5%;

» Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustéri;
= Conditii de vanzare: Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de piati: Nu au fost necesare ajustiri;
« Localizare: : Au fost necesare ajustiri la toate comparabilele tinand cont de localizarea
comparabilor fata de proprietatea subiect-ultracentral;
» Caracteristici fizice:

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

corectat toate comparabilele, incintele mici sunt ma scumpe cu cel putin 25%-30% ;
» Restrictii privind constructiile: Au fost necesare ajustéri la toate comparabilele;
= Starea terenului de fundare: Au fost necesare ajustari ;

»  Utilitati: Nu au fost necesare ajustiri;
= Cea mai buni utilizare: Au fost necesare ajustari.

Valoarea de piata pentru “Teren intravilan in suprafata de 29 mp, nr. cadastral 69125, situat in
Municipiul Moinesti, str. Tudor Vladimirescu, judetul Bacau” care este supus evaludrii a fost
estimatd ca fiind asimilabila valorii corectate a comparabilei 3 deoarece comparabilei 3 i-au fost
aduse cele mai pufine corectii (corecfia bruti cea mai micd) avind in vedere caracteristicile
analizate,
Rezultatul ‘aplicirii metodei -comparatiei-directe, in determinarea valorii- de piata a terenului, este
urmétornl:

o DEODrICa
“Teren intravilan in suprafata de 29 mp,
nr. cadastral 69125, situat in Municipiul
Moinesti, str. Tudor Vladimirescu, 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 abordiirile
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si ln argumentareq concluziilor stabilite.
Selectarea si argumentarea abordirilor, metodelor gi tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul
profesional al evaluatorului, rafionament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. In
anumite situafii se poate ca una sau doud abordiri sd nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul
avind obligatia profesionali de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele §i
rationamentele care au stat la baza neaplicdrii acestora. ?
Paragraful 107 al GEV 630 admite ca "nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul in care poate fi aplicatd doar o singurii abordare in evaluare, adecvatd
si bazatii pe informatii de piatd 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 alti parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietdfii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea
estimati pentru “Teren intravilan in suprafata de 29 mp, nr. cadastral 69125, situat in
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Municipiul Moinesti, str. Tudor Vladimirescu, judetul Bacau” la 02.09.2024 este de 6.350 lei
echivalenta a 1.276 EURO, valoare ce corespunde caracteristicilor actuale ale proprietatii.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum §i considerentele privind
valoarea sunt:

-valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii august 2024 -septembrie 2024,

-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

Noti 2: Valoarea propusi este valabila astizi 02.09.2024, urmand a fi corectati ori de céte ori piata
o cere.

3.4. Anexe

e Anexacalcul nr. 1;

e Anexa nr. 2-Fotografii teren;

e Anexa nr. 3- Harta amplasare teren.

e Hotararea nr. 15/30.01.2024 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului centralizat
al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul Bacau;

e Plan de amplasament §i delimitare a imobilului, sc. 1/500;

e Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 15361/24.07.2024.

e Anexa— Date de identificare.
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