
 

 

 

 

 

 

 

 

H O T Ă R Â R E 
privind aprobarea vânzării fără licitație publică a terenului cu nr. cadastral 69113, situat în 

Municipiul Moinești, strada Zorilor, grupaj garaje zona Școala gimnazială ,,Ștefan Luchian”, 

județul Bacău 

 

 

 

 

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

din data de 30.01.2024, 

Având în vedere: 

-  Referatul de aprobare numărul 2474/18.01.2024 al Primarului Municipiului Moineşti; 

- Raportul de specialitate numărul 2475/18.01.2024 al Serviciului Venituri din cadrul 

aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinești; 

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

expert evaluator, înregistrat la U.A.T. Municipiul Moinești cu nr. 1865/16.01.2024; 

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

Codul Administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

            Văzând avizul nr. 3827/30.01.2024 al Comisiei juridice, de disciplină, de muncă, protecție 

socială, protecție copii, turism și sport, avizul nr. 3828/30.01.2024 al Comisiei pentru activităti 

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

3829/30.01.2024 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodărie comunală și 

protecție mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinești; 

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

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

administrativ, cu modificările și completările ulterioare, 

H O T Ă R Ă Ş T E: 

ART. 1 – Se aprobă vânzarea fără licitație publică a terenului în suprafață de 26 mp, 

identificat cu nr. cadastral 69113, situat în intravilanul Municipiului Moineşti, strada Zorilor, grupaj 

garaje zona Școala gimnazială ,,Ștefan Luchian”, județul Bacău, aparținând domeniului privat al 

Municipiului Moinești. 

  

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

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

în anexa nr.1 la prezenta hotărâre.  

 

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

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

 

ART. 4 – Toate taxele necesare perfectării vânzării vor fi suportate de cumpărător.  

 

 



 

 

 

ART. 5 -  Proprietarul construcției edificate pe terenul menționat la art.1 va fi notificat pentru 

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

 

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

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

Compartimentul Tehnică Legislativă și Patrimoniu. 

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

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

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

publică în condiţiile legii. 

 

  PREȘEDINTE DE ȘEDINȚĂ:                       CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITATE: 

                       CONSILIER LOCAL,                     SECRETAR GENERAL, 

          ING. BOGDAN-DRAGOȘ LEGĂNUȘ             JR. MARILENA DÎRLĂU 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NR. 33 
Hotărârea a fost adoptată în ședință ordinară din data de 30.01.2024, cu 17 voturi pentru, din 17 consilieri 

participanți. 
 

 



ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. 33/30.01 .2024 

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 situat in Municipiul Moinesti, 
carte funciara 69113, str. Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala 

gimnaziala ,,Stefan Luchian", judetul Bacau 

Proprietar: 

Client: 

UAT Municipiul Moinesti 

U AT Municipiul Moinesti 

Data evaluarii: 15.01.2024 

Data inspectiei : 08.12.2023 

Data intocmirii raportului de evaluare : 15.01.2024 

" ' • I '\'1" 1 1~• I I\ / • ~ 

MO!f·J FSTI. IUO. BACAU 
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Catre 
UAT Municipiul Moinesti 

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii ,,Teren intravilan in 
suprafata de 26 mp, inscris in cartea funciara 69113, situat in Municipiul Moinesti, str. 
Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian", judetul Bacau". 

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti. 
Raportul de evaluare este destinat utiliziirii de ciitre dumneavoastra in scopul declarat la 

contractarea lucrarii pentru stabilirea valoarii de piata a proprietatii, posesia lui sau a unei copii a 
acestuia nu dii dreptul multipliciirii, publicarii, instriiinarii sau utiliziirii lui in alte scopuri decat eel 
pentru care a fost intocmit. 

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

Inspectia in teren a avut loc pe data de 08.12.2023, iar actualizarea ~i completarea informiirii 
cu date de piatii ~i intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au 
desfa~urat in perioada 08.01.2024-15.01.2024. Data de referinta pentru care sunt valabile toate 
calculele, analizele ~i estimiirile (data evaluiirii) este 15.01.2024. 

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

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

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

ro deta ii 
,,Teren intravilan in suprafata de 26 mp, inscris in 
cartea funciara 69113, situat in Municipiul 
Moinesti, str. Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala 
gimnaziala ,,Stefan Luchian", 'udetul Bacau" 

832 

Valorile sunt stabilite la data de 15.01.2024 §i exprimate in RON §i Euro §i nu includ T. V.A. 
La data evaluarii cursul piefei valutare comzmicat de BNR era de 4,9731 RON pentru un €, 

4.)38 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Maricel Dascalu \~-' iq, 

DASCALU MARIC~L 
lei6timatia Nr. 12009 

_ ~l>c· Valabil 2024 '(,~~ 
' '"1lzilrea: El, l\'\, 
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CUPRINS 

Sinteza evaluarii 

Cuprins 

Capitolul 1. Premisele evaluari 

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului 

1.2 Identificarea clientului ~i a oricaror alti utilizatori desemnati 

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 !imitative 

1.9.1 Ipoteze speciale 

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

1.11 Sfera evaluarii 

Capitolul 2. Prezentarea datelor 
2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica 

2.2 Tipul proprietatii, definirea pietii 

2.3 Aspecte economico-sociale 

2.4 Informatii despre zona 

2.5 Informatii despre amplasament 

2.6 Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul pietii 

Capitolul 3. Analiza datelor si concluziile 

3 .1 Cea mai 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 ldentificarea si competenta evaluatorului 

Prin prezenta, in limita cuno~tintelor ~i informatiilor detinute, certificam urmatoarele: 

• 
• 

• 

• 

• 

• 
• 

• 

• 

Afirmatiile prezentate ~i sustinute in acest raport sunt adevarate ~i corecte . 
Analizele, opiniile ~i concluziile prezentate sunt !imitate numai de ipotezele si ipotezele 
speciale considerate descrise ~i sunt analizele, opiniile ~i concluziile noastre personale, 
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. 
Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul 
prezentului raport de evaluare ~i nici un interes sau influenta legata de partile implicate. 
Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura 
cu declararea in raport a unei anumite valori ( din evaluare) sau interval de valori care sa 
favorizeze clientul ~i nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. 
Analizele ~i opiniile au fost bazate ~i dezvoltate conform cerintelor din standardele, 
recomandarile ~i metodologia de lucru recomandate de catre ANEV AR (Asociatia 
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) ~i Standardele de Evaluare a 
Bunurilor. 
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEY AR . 
Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Dascalu Marice! in prezenta 
reprezentantului UAT Municipiul Moinesti. 
In elaborarea prezentului raport nus-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei 
alte persoane in afara evaluatorului care semneaza maijos. 
Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteaza strict la identificarea ~i 
analiza caracteristicilor fizico-functionale ~i de utilizare precum ~i a pietei specifice, 
luand in considerare "calitatile" ~i "defectele" care genereaza o pozitie relativa in piata 
specifica. 

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mm JOS este membru 
ANEY AR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEY AR ~i are 
competenta necesara intocmirii acestui raport. 

• Maricel Dascalu - evaluator autorizat - membru titular ANEY AR, sectiunea 
Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea 
lntreprinderilor, legitimatie nr. 12009. 

1.2.Identificarea clientului ~i a oricaror alti utilizatori desemnati 

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

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, nici unei terte 
parti, daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, ~i nici nu poate fi racut 
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine ~i 
utiliza o astfel de copie. Orice persoana care ar primi ( chiar ~i pe cale oficiala) o copie a prezentului 
raport nu devine automat utilizator de drept al Jui, decat in cazul in care este autorizata de catre 
evaluator ~i identificata explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand aceasta identificare nu exista 
explicit iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legatura cu prezentul raport de 
evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al Jui ~i nu este indreptatita la niciun fel de 
pretentie fata de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de utilizatorul desemnat ~i 
nu poate fi extinsa fata de niciun tert. 

1.3.Scopul evaluarii 
Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata pentru ,,Teren intravilan in 
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suprafata de 26 mp, inscris in cartea funciara 69113, situat in Municipiul Moinesti, str. 
Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian", judetul Bacau", teren pe 
care este construit un garaj(constructie Cl) la limita terenului intrun ansamblu de garaje. 

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

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat eel declarat, 
evaluatorul nu i~i asuma responsabilitatea niciodata ~i in nicio alta circumstanta 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 26 mp, inscris 
in cartea funciara 69113, situat in Municipiul Moinesti, str. Zorilor, Grupaj garaje zona 
Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian", judetul Bacau", apartinand UAT Moinesti pentru 
fundamentarea pretului de vanzare a acestuia in confarmitate cu dispozitiile legale in vigoare. 

1.5. Tipul valorii 
Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaluari (identificat mai sus), se incadreaza in 

categoria celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera ~i 
concurentiala, respectiv valoarea de piata, a~a cum este definita de SEV 100 - Cadru general. 

"Valoarea de piafa este suma estimata pentru care un activ ar putea fl schimbat, la data 
evaluarii, fntre un cumparator hotarat $i un vanzator hotarat, fntr-o tranzacfie nepartinitoare, dupa 
un marketing adecvat §i fn care parfile au acfionat fiecare fn cuno§tinfa de cauza, prudent $i Jara 
constrangere ". 

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piaµ, are valabilitate limitata 
la data evaluarii ~i nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, 
atat conditiile pietei cat ~i situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment. 

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

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

Indicatia finala asupra valorii de piata a fast rotunjita la suta de euro intreaga, iar conversia 
valorii in euro s-a facut la un curs de 4,9731 Lei/lEuro, comunicat de catre BNR pentru data de 
12.01.2024, valabil pana pe 15.01.2024, ora 13. Valabilitatea exprimarii valorii este la momentul 
exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita. 

1.6. Data evaluarii 
Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport a fast determinata in 

contextul conditiilor pietei specifice din perioada decembrie 2023-ianuarie 2024, cursul valutar 
valabil la aceasta data este 4,9731 RON pentru 1 EUR data raportului este 15.04.2024. 

1.7. Drepturile de proprietate evaluate 
In conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatea evaluata, ar putea fi transmise integral 

drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar ( descrise detaliat in capitolul 2.1-
Identificarea proprietatii). In consecinta, acestea sunt integral asupra terenului in suprafata 26 mp 
cum a fast constat la masuratoarea pentru cartea funciara. 

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii 
• Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate in prezenta reprezentantului U.A.T. 
Municipiul Moinesti, a fast 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 infarmatiile relevante; 
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• 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 !imitative prezentate mai jos: 

• evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor fumizate de catre reprezentantii beneficiarului 
lucrarii, acestea au fast presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-~i 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; 
• informatiile solicitate ~i luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi 
autentice, fara ca acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor; 
• evaluatorul a obtinut informatii, estimari ~i opinii, ce au fast evidentiate in raportul de 
evaluare, de la surse considerate credibile fara a-~i asuma nici o responsabilitate in privinta 
corectitudinii lor; 
• proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel; 
• actele de proprietate ale terenului au fast puse la dispozitie de reprezentantii beneficiarului 
lucrarii-UAT Municipiul Moinesti, iar datele referitoare la dimensiunea terenului a fast extrasa 
din Fi~a Bunului Imobil care face parte din documentatia cadastrala a acestuia; 
• se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale ~I 
republicane privind mediul inconjurator, reglementarile ~i restricttiile urbanistice, cu exceptia 
neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport; 
• se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare 
functionarii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in 
prezentul raport; 
• se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul 
neasumandu-~i nici o responsabilitate pentru asemenea situatii; 
• nu se detin infarmatii 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 ~i orice 
divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare; 
• previziunile sau estimarile continute in raport s-au fa.cut in conditiile actuale ale pietii; 
• evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrala, cash; 
• evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa 
depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fast facute initial 
aranjamente in aceasta privinta; 
• prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document ~i nu poate fi publicat sub 
nici o forma, fara aprobarea scrisa a evaluatorului; 
• acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat ~i pentru evaluator ~i este 
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului 1 si evaluatorul nu-~i asuma nici o 
responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru 
oricare alt scop; 
• previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe 
piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. 
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare. 

1.9.1.Ipoteze speciale 

• Nu este cazul. 

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare 

Prezentul raport poate fi utilizat doar in legatura cu bunul identificat ~i nu poate fi utilizat 
pentru un alt bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-~i asuma raspunderea pentru o astfel de 
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utilizare, cu exceptia cazului in care responsabilitatea ar fi asumata explicit in Termenii de referinta. 
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi 

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris ~i prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei ~i contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau. 
integrala, precum ~i utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au racut referiri anterior, 
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei 
copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. 

1.11. Sfera evaluarii 
Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 26 mp, 
inscris in cartea funciara 69113, situat in Municipiul Moinesti, str. Zorilor, Grupaj garaje 
zona Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian", judetul Bacau" pentru fundamentarea pretului de 
vanzare a acestuia in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare. Evaluatorul a utilizat 
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala: 
■ informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de pe site-ul 

publi24.ro si www.olx.ro. 
■ Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism. 
■ Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul Municipiului Moinesti si 

gradul de vandabilitate al zonei. 

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica 
Evaluarea a fost solicitata de UAT Municipiul Moinesti pentru ,,Teren intravilan in 

suprafata de 26 mp, inscris in cartea funciara 69113, situat in Municipiul Moinesti, str. 
Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian", judetul Bacau". 

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

Acesta este inregistrat in Anexa nr. 1 la HCL nr. 275/19.12.2023 privind aprobarea 
modificarii si completarii inventarului centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al 
Municipiului Moinesti, judetul Bacau este inregistrat la nr. crt. 1035 si ca este situat in strada 
Zorilor, grupaj garaje zona Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian", pe care este amplasat garajul nr. 
21, constructie proprietate particulara. 

S-au prezentat, drept documente de proprietate urmatoarele acte din care extrase din acestea 
sunt anexate in copie la prezentul raport: 
Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ; 
Hotararea nr. 275/19.12.2023 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. 25005/04.12.2023 . 
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct 

de vedere legal, a acestora ~i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in 
prezenta lucrare. 

2.2. Tipul proprietatii, definirea pietii 
Proprietatea evaluata este compusa din "Teren intravilan in suprafata de 26 mp, inscris 

in cartea funciara 69113, situat in Municipiul Moinesti, str. Zorilor, Grupaj garaje zona 
Scoala gimnaziala "Stefan Luchian", judetul Bacau". 

Zona de delimitare a subpietei este dispusa in zona centrala a Municipiului Moinesti in 
grupajul de garaje zona Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian", zona rezidentiala. 
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2.3. Aspecte economico - sociale 
Municipiul Moine~ti este a~ezat in bazinul mijlociu al sistemului de rauri Trotu~-Tazlau, intr-o 

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

Harts Satelit 

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

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

Pentru ocuparea integrala a fortei de munca disponibile ~i dezvoltarea socio-economica a 
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municipiului sunt incurajate investitile, in special in domeniile nepoluante. Exista in zona forta de 
munca calificata in foraj-extractie ~i mentenanta in industria petroliera, prelucrarea lemnului, facand 
posibile investitii in amenajarea unor ateliere de mic mobilier, tamplarie, profile din lemn, mobilier 
de gradina, cherestea s.a., dar ~i persoane calificate in industria u~oara (textile, incaltaminte, 
artizanat). · 

Municipiul Moine~ti are ~anse reale de a se alinia in randul statiunilor balneoclimaterice atat 
datorita peisajelor naturale cat ~i numeroaselor izvoare de ape minerale curative intrucat municipiul 
dispune de numeroase atractii turistice. 

2.4. Informatii despre zona 
Terenul evaluat este amplasat dupa un ansamblu de blocuri, zona Scoala gimnaziala ,,Stefan 

Luchian", cu acces la strada Zorilor. In prezent pe acest teren este un garaj (garajul nu face 
obiectul evaluarii). Terenul face corp comun cu alte terenuri din grupajul de garaje. Amplasamentul 
este pozitionat conform hartii de maijos si a Anexei nr. 3 si are caracteristicile principale: 
• zona are caracter mixt; 
• terenul este plan; 
• densitatea populatiei in zona este normala spre redusa si imbatranita; 
• traficul rutier in zona este pentru relativ redus; 
• in zona exista trasee al mij loacelor de transport; 
• utilitatile din zona cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie. 

'i- ·-) C &i google,com/maps/place/Strada+ Tudor+Vladimirescu,+Moine,ti,+Romania/@46.474152,26.490075,17z/data;!4m6!3m5!1s0x40b53e5db01746dd:Ox2465t7801335cf42!8m2!3d4t 

* Bookmarks G Fili! noua l]J Bacilu, proprietar, v ... 

Complex Pare 
Pini Molnesti~ 

4.z*t9o3JT 
3-starholel 

Spltalul Municipal ,m 
de Urgen\a Moine?ti 'T 

Cabinei de medicina 
legala Moinesti 

Poli1ia Munlcipalti 
Moinesti 

q 

Uceul Tecretic MSpiruo 
Haret~ tv1oine~ti Y 

Primaria Mllnicipiului 
Moine~ti 

Bloc A6 q 
Banca Transilva,lia ' ' 

.q 
Centrul Cultural Lira 

Casa·JudeJeanil de 
Pen,sii Bacilu Punct de ... 

' 
,, 

Cas'~ de A{~tor Reciproc ~ 

c,· 
/ ' .. \ 'Strada Tudor -'7' Vladimi~es~U" 

- a Pensionarilor Y 

·m. ~.g· 
V ·• 

Pizza T1su J 
ANAF Molnesti .,. 

2.5. Informatii despre amplasament 

Q 
BIEL Store 

H,:,ine goods -;tori:! 

Farmacia DONA 

9 
Clinica Sante 

(C !1,Cetlr?I 
f.!\CEC Bank· 
"f Agentia MOINESTI 

Terenul in suprafata de 26 mp este situat Municipiul Moinesti, Str. Zorilor, zona Scoala 
gimnaziala ,,Stefan Luchian", este inscris in cartea funciara 69113, categoria de folosinta curti­
constructii, are urmatoarele vecinatati: 

-Nord- UAT Moinesti; 
-Sud- strada Zorilor; 
-Est- bloc 6 M; 
-Vest- Scoala gimnaziala ,,Stefan Luchian". 
Conditiile de sol ~i subsol sunt aparent normale, terenul este relativ plan. 
Vecinatatile sunt preluate din documentele prezentate de catre reprezentantul UAT 

Moinesti. 
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2.6. Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul pietii 
Analiza pietei 

Piata imobiliara se define~te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul .. 
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate 
contra unor bunuri, cum sunt banii. 

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

Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare 
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori ~i cumparatori care actioneaza este relativ mic, 
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca 
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum ~i sa fie influentate de tipul de 
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, 
etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii 
favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de 
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata ~i masura in care 
ace~tia sunt afectati de factori endogeni ~i exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, 
motivatiile, localizarea, tipul ~i varsta participantilor la piata pe de o parte ~i tipul, amplasarea, 
design ~i restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare 
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in 
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei ~i 
dezagregare a proprietatii. 

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

Proprietatea evaluata este una care se poate transforma din tip nerezidential in rezidential, 
situata in mediul urban. Analizand piata speci:fica de la nivelul municipiului Moinesti, am constatat 
ca piata acestor proprietati este una locala. 

Analiza cererii 
Exista o cerere forte mica pentru acest gen de proprietati, pentru terenuri cu astfel de 

echipari datorita scaderii activitati economice cat si a amplasarii. 

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

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

mic decat eel al ofertei ~i avem de a face cu o piata aflata eel mai probabil intr-un punct de 
inflexiune, moment in care are Joe o schimbare dintr-o piata a cumparatorului intr-o piata a 
vanzatorului, cu preturi in u~oara cre~tere; estimam ca aceasta tendinta se va pastra, eel 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 . 

CAPITOL UL 3. ANALIZA DATELOR ~I CONCLUZIILE 
3.1. Cea mai bona utilizare 

Conceptul de ,,cea mai buna utilizare" (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza 
CMBU a proprietatii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva ~i 
profitabila. 
In conformitate cu Standardele de evaluarea bunurilor ANEV AR, CMBU este definita ca : 
"Utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila permisa legal si 
fezabila fin,anciar. Cea mai buna utilizare poate fl continuarea utilizarii curente a activului sau 
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poate fl o alta utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piafa ar 
intenfiona sa o dea unui activ, atunci cand stabile~te preful pe care ar fl dispus sa fl ofere. " 

Din optica participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct de vedere fizic, 
permisa legal, fezabila financiar ~i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare. 

Orice imobil reprezinta o "simbioza intre doua entitati": terenul ~i amenajarile acestuia, ~i 
este unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare 
acestuia sau sa i-o diminueze. "Contributia", pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie 
directa ~i cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea" intre utilizarea cladirilor ~i utilizarea 
solicitata de piata pentru teren. Sa mai spunem ~i faptul ca, de regula, factorii guvemamentali 
actioneaza mai mult asupra terenului liber ~i mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar ~i 
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in 
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a 
respectivei proprietati. Rezulta astfel ca pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru 
terenul liber a~a cum ar trebui sa se afle la data evaluarii. 

Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai buna 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 fa.cut fn ipoteza ca proprietatea este libera, neocupata de proprietar. 
In conformitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEV AR si cu Ghidul de Evaluare - GEV 
630 -,,Evaluarea bunurilor imobile", exista trei tipuri de abordari posibile insa in cazul de fata poate 
fi utilizata doar una dintre acestea, deoarece: 

1. Abordarea prin piata - in cadrul acesteia, proprietatea evaluata este comparata cu 
proprietati similare, care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte 
de pret; sunt folosite date despre proprietati comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a 
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea, daca ar fi oferita in acest moment pe 
piata. Aceasta abordare se va utiliza intrucat s-au identificat tranzactii in zona/municipiu pentru 
astfel de proprietati din intravilan. 

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

Abordarea pe baza de venit calculeaza venitul curent al proprietatii, luand sau nu in 
considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum ~I cheltuielile aferente exploatarii, 
astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. 

Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate, 
rezultand astfel valoarea indicata de aceasta abordare. 

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

Capitalizarea directa a veniturilor este procesul de transformare a unei serii de tran~e 
periodice anticipate de venit net, in valoarea lor prezenta. Aceasta metoda este folosita pentru 
transformarea nivelului estimat al venitului net a~teptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. 

Transformarea se face prin divizarea ca~tigului estimat printr-o rata 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 proprietatii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare; 
► calculul venitului net din exploatare (VNE) care se efectueaza prin deducerea din venitul brut 

efectiv a cheltuielilor de exploatare. Acestea sunt cheltuieli care sunt in sarcina 
proprietarului/investitorului a~a cum rezulta din prevederile legale, contracte sau cutuma. 

Sunt trei categorii de cheltuieli: 
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cheltuieli fixe care nu se modifica cu gradul de ocupare, cum ar fi impozitele pe cladire 
~i teren, cheltuielile pentru asigurarare ~i paza, etc; 
cheltuieli variabile cum ar fi: utilitati, salarii, administratie, reparatii ~i intretinere; 
rezerve pentru reparafii capitale. 

► estimarea ratei de capitalizare (c); 
► aplicarea formulei de capitalizare directa si determinarea veniturilor capitalizate (Ven 

capitalizate): 

Ven capitalizate = VNE IC 

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

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

proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive ~i comparabile. 
Metoda comparatiilor de piata W are baza in analiza pietei ~i utilizeaza analiza comparativa, 

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

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

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

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

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

-ffl11Jmil 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-2-loturi-moinesti-IDgOd3a.html 

'e' Anunt~1rf Terenuri de van2are M,· x '0 f~rit t1i1J 

~ ,), C a olx.ro/d/oferta/terenwJntravllan•2·loturi•moinestH0gOd3a.htmt 

* 8001<1narks G Fil.1 nou.\'I I;) B11c.tu. proprietar, v ... 

Teren intravilan (2 loturi) Moine~ti 

23€ 

IL] VREI UN CREOITIPOTECAR? 

l:::;} PROMOVEAZA C REACTUALIZEAZA 

j Persoana fiztca ] j Suprarata uti!a: 2 280 mi 11 Extravnan / !ntravilan: lntravllan ) 

DESCRIERE 

Vllnd teren lntravllan in ora$UI Molne~tl sltuat intre strdzlle Nlcu Ene $1 George Co~buc (li:lng.!I ColP.g!ut Tehnlc 
George CobCllcescuJ, respectlv 2 toturl pe urmatoarele suprafete: 

Lot 1: 1179 mp 
Lot2:.1101 mp 

Nu ezltatl So ne contactatl pentru mal multe lnforma\11. 

ID·.?.48387944 Vlztl.3llzaf1:716 
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~ AnunturiTerenurldevanzareM{ x 0' F6r6tii1U,:i' X I + 

* Bool:marl<s G FU~ noua m B.:tc3u, proprietar, v ... 

< 

~ Anunturi Terenuri de vanzare M•. X 

~ ··? C & olx.ro/d/oferta/vand·teren•intravilan~IDgNYnE.html 

* Bookmarks G Fil.~ noua I]) 8ac.1u, proprietar, v ... 

Vand teren intravilan 

22 € Pretul e negoclal)ll 

lTI RATADELA· 1 LEl 

~ PROMOVEAZA C REACTUALIZEAZA 

[ Persoana fizica ] I Suprafata utila: 3 422 m~ Extravitan / intravilan: lntravif(ln 

DESCRIERE 

Vt!nd teren 3422 m conform schltel cadastrale anexata. zona Stadion 

pe partea sttmga dlnspre Molnestl. 

10.248331554 VizuatizAri: 1338 

CONTACTEAzA VANZATORUL 

& Anunturi Terenuri de vanzare M, )( 0 · FJJ~a tiuU ; , 

* Bookmarks G Fi13 nou.1 m 8ac3u, proprietar, v ... 
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publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-1800-mp­
intravilan-stradal-deschidere-50-metri-liniari/34 7 64igd3 7e57 4 7h29h 1 eh895 l dhg340 .html 

XI + 
-E-- ·-) C i publi24.ro/anunturi/imobillare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-1800-mp-intravilan-stradal-deschidere-50·metri-liniari/34764igd37e5747h29h1eh... G 

* Bookmarks G Filti noua (13 Badu, proprietar, v ... 

Pub!!24 l Anunluri / lmobmnre I 013 vanwm f 10renuri de vanzare I Tornn infrnvllan 

Vand teren 1800 mp intravilan, stradal, deschidere 50 metri 
liniari 

9 Bacau, Moinesli Q Vezi pe harta 

Descriere 

35 999 EUR negociabll 

vand teren 1800 mp., intravilan, Moinei,;U, strada Lucticei,;ti, deschidere 50 metri liniari. strada!, comunica\ia Moine$ti-Zeme$. 

Vezi detalii pe ww1,v.romimo.ro 

Anunturi recomandate 

Buna, ma interesea; 
dumneavoastrti. Ma 

% Adauga fisier !_ 

'- Fae 

fl Sa!veazA ca favorit 

® VtZuaiizari: 12 

A Raporteaza 

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

S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -5% intrucat din experienta evaluatorului, 
urmarind evolutia preturilor ofertelor, s-a constatat ca pentru proprietatile de tipul teren liber, 
vanzatorii sunt dispu~i sa negocieze, in medie cu -5%; 
■ Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustari; 
■ Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustari; 
■ Conditii de vanzare: Nu au fost necesare ajustari; 
■ Conditii de piata: Nu au fost necesare ajustari; 
■ Localizare: : Au fost necesare ajustari tinand cont de localizarea comparabilor 2 si 3 fata de 
proprietatea subiect; 
■ Caracteristici fizice: 

o Marime: Comparabilele fost corectate tinand cont de suprafata proprietatii subiect si 
caracteristicile fizice-zona, s-au corectat toate comparabilele cu 25%; 

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

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

Valoarea de piata pentru "Teren intravilan in suprafata de 26 mp, inscris in cartea funciara 
69113, situat in Municipiul Moinesti, str. Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala gimnaziala 
"Stefan Luchian", judetul Bacau" care este supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila 
valorii corectate a comparabilei 1 deoarece comparabilei 1 i-au fost aduse cele mai putine corectii 
( corectia bruta cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate. 
Rezultatul aplicarii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de piata a terenului, este 
urmatorul: 
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valQrii 
ro ,rieta ii 

"Teren intravilan in suprafata de 26 mp, inscris in 
cartea funciara 69113, situat in Municipiul Moinesti, str. 
Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala gimnaziala "Stefan 

Luchian", ·udetul Ba&au" 

3.3 Analiza rezultatului 

4.138 

In conformitate cu cerintele din GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile ,,in fundamentarea 
concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare se va face referire la abordarea sau abordarile 
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate # la argumentarea concluziilor stabilite. 
Selectarea # argumentarea abordarilor, metodelor # tehnicilor de evaluare adecvate depinde de 
calitatea, cantitatea !fi credibilitatea informa{iilor disponibile, precum # de ra(ionamentul 
profesional al evaluatorului, ra{ionament ce trebuie prezentat in raportul de evaluare. in 
anumite situa(ii se poate ca una sau doud aborddri sd nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul 
avand obliga{ia profesionald de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele # 
ra(ionamentele 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 fl aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd 
$i bazatd pe informa{ii de piafd suficiente, verificate $i credibile. " 

A vand in vedere rezultatul obtinut, relevanta metodei abordate ~i informatiile de 
piata care au stat la baza aplicarii acesteia ~i pe de alta parte scopul evaluarii ~i 
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului, valoarea 
estimata pentru "Teren intravilan in suprafata de 26 mp, inscris in cartea funciara 69113, 
situat in Municipiul Moinesti, str. Zorilor, Grupaj garaje zona Scoala gimnaziala "Stefan 
Luchian", judetul Bacau" la 15.01.2024 este de 4.138 lei echivalenta 832 EURO, valoare ce 
corespunde caracteristicilor actuale ale proprietatii. 
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerentele privind 
valoarea sunt: 
-valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile !imitative ~i 
aprecierile exprimate in prezentul raport ~i este valabila in conditiile generate si specifice 
aferente perioadei decembrie 2023-ianuarie 2024; 
-valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de 
conformarea la cerintele legale; 
-valoarea este o predictie; 
-valoarea este subiectiva; 
-evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
N ota 1: Valoarea de mai sus un con tine TV A 
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 15.01.2024, urmand a fi corectata ori de cate ori piata 
o cere. 

3.4. Anexe 
• Anexa calcul nr. 1; 
• Anexa nr. 2-Fotografii teren; 
• Anexa nr. 3- Barta amplasare teren. 
• Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ; 
• Hotararea nr. 275/19.12.2023 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului 

centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al municipiului Moinesti, judetul Bacau; 
• Plan de amplasament ~i delimitare a imobilului, sc. 1/500; 
• Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 25005/04.12.2023. 
• Anexa - Date de identificare. 

EXPERT EVALUATOR 
Dascalu M · ~==~ 

PRE$EDINTE 
CONS ILI 

ING. BOGDAN-

CONTRASEMNEAZA TE: 
SECRETAR GE 

JR. MARILENA DIR 
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EVALUARE TEk_.,,,11 STR. ZORILOR, Grupaj garaje Zona Scoala Stef,'---"Luchian, CF69113, MOINESTI, Anexa 1 

METODA COMPARATIEI ANALIZA PE PERECHI DE DATE 

Elemente de comoaratie Subiect Comparabila 1 Comoarabila 2 Comoarabila 3 

Adresa teren , str. Zorilor, CF69113 
teren Moinesti, intre str. N. teren Moinesti, zona teren Moinesti,strada 

Ene si George Cosbuc Stadion Lucacesti 

Provenienta informatii comparabile olx.ro www.olx.ro QUbli24.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 independent independent independent 
Corectie 0,00% 0,00% 0,00% 
Pret corectat 23,00 22,00 20,00 
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare la vanzare 
Corectie -5,00% -5,00% -5,0% 
Pret corectat 21,85 20,90 19,00 
Credibilitate sursa informatii credibila credibila credibila 
Corectie 0,00% 0,00% 0,00% 
Pret corectat 21,85 20,90 19,00 
Localizare teren Moinesti, intre str. N. teren Moinesti, zona teren Moinesti,strada teren , str. Zorilor, CF69113 

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) 26,00 1.179,00 10,00% 10,00% 
Corectie 25,00% 25,00% 25,00% 
Pret corectat 27,31 27,43 24,94 
Restrictii privind constructiile construibil garaj construibil 100% construibil 100% construibil 100% 
Corectie 0,00% 5,00% 5,00% 
Pret corectat 27,31 28,80 26,18 
Starea de fundare a terenului foarte buna buna buna buna 
Corectie 10,00% 15,00% 15,00% 
Pret corectat 30,04 33,12 30, 11 
Utilitati toate utilitatile acces la utilitati acces la utilitati acces la utilitati 
Corectie 5,00% 5,00% 5,00% 
Pret corectat 31,55 34,78 31,62 
Cea mai buna utilizare constructie constructie/rezidential constructie/rezidential constructie/rezidential 
Corectie 0,00% 0,00% - 0,00% 
Pret corectat 31,55 ~ ------ 34, 78 /4e,'i=-1--~,-..~62 

Corectie totala neta 8,55 ff.1o..l'' :,~,.\uator auror~~~ 78 /~ . , "o1.lt $6l! 
Corectie totala bruta 9,34 I/~ ,u,..,--;.,,.. - ~• ~Q ::),\Jfft;;!J, 0i,.LIJP-'t2';'f1. 

C.T.B. / pret de vanzare 0,406 < ·-- • o,m s ti;:· JJ - 0.»{;!li 
Numar corectii 4&. Leg!Umat&a Nr. 12009 _:;. g ,vn 1/JJ VYl ✓ "B 
Valoare teren (EURO/mo) rotuniit 32,00 ~----··---· ~ ~ o"'-'" 191 ':> ,-s: 
Valoare teren (euro) rotuniit 832,00 

~ilrea: El, EV\, CAu-fsO,..i.. 
AN::VAR~ . . . ,,. ... . .,,._ ~,4.-:)0 



Anexa nr. 2-Fotografii 

) 



Anexa nr. 3-Harta amplasare teren 

v 4\ StradaZorilor,Moinestipehart. xi Q StradaZorilor-GoogleMaps X 0far~_tit!u 

f- ➔ 0 ~:;; google.com/maps/place/Strada+ Zorilor, +Moine~, +Romania/@46.475999,26.488553;578m/ data=!3m 1 !le3!4m6!3m5! 1s0x40b53e5941 dd8b 79:0xf4b 7f8438834ae5c!8m2!3d4i 

* Bookmarks G Fila noua m Bacau, proprietar, \/ ... 
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Oficiul de Cadastru ~i Publicitate lmobiliara BACAU 
Biroul de Cadastru ~i Publicltate rmobiliara Moinesti 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
PENTRU INFORMARE 

Carte Funciara Nr. 69113 Moine~ti 

A. Partea I. Descrierea imobilului 
TEREN lntravllan 

Adresa: Loe. Moinesti, Str Zorilor, Jud. Bacau, zona bloc 6M 
Nr. Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referlnte Crt topograflc 

Nr. cerere 25005 
Ziua 04 

Al 69113 Din acte: 24 Teren neimprejmult; Constructla Cl lnscrlsa In CF 69113-Cl; Masurata: 26 

B. Partea II. Proprietari ~i acte 

Tnscrlerl prlvitoare la dreptul de proprletate !ii alte drepturi reale I Referlnte 

21642 / 19/10/2023 
Act Adminlstratlv nr. hcl 166, din 24/09/2018 emls de PRIMARIA MOINESTI; 

81 \lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandrt prin Lege, cota actuala\ Al 
1/1 

I 1) MUNICIPIUL MOINE$TI, CIF:4591490, , DOMENIU PRIVAT 

C. Partea Ill. SARCINI 

tnscrlerl prhtlnd dezmembramlntele dreptulul de proprletate, drepturl reale I 
de garant!e !jl sarclnl Referlnte 

21642 / 19/10/2023 
Act Administrativ nr. contract de concesiune 24, 01n 28/12/2004 em1s cte 1-'RIMARIA MOINESTI; 
Administrativ nr. act aditional 31414 din 02/10/2023 emis de PRIMARIA MOINESTI· 
Cl llntabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventle, cota I Al 

actuala 1/1 
I l) SATNOIANU VALENTIN 

Document care contlne date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legil Nr. 677/2001. Pagfna l din 3 

Extrasc pentru informare on,line la adresa epoy.•ncpl.ro Formutar versiune;, 1.1 

Act 



Carte Funciara Nr. 69113 Comuna/Ora~/Municipiu: Moine;;tl 

Anexa Nr. 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte 

69113 Din acte: 24 
Masurata: 26 

* Suprafata este determlnata in planul de proiect1e Stereo 70. 

DETALII LINIARE !MOBIL 

\ 

69111 

Date referitoare la teren 
Nr Categorie Intra Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte Crt foloslnta vilan (mp) 

1 curti DA Din acte: - - -
constructii 24 

) 
Masurata: 

26 

Lungime Segmente 
1) Valorlle lunglmllor segmentelor sunt obtlnute din prolectle tn plan. 

Punct Punct Lunglme segment 
tnceput sfa~lt l,. (m) 

1 2 6.288 
2 3 4.2 
3 4 6.288 
4 1 4.2 

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

E:xtrasc pentru lnformare on-line la adresa epay,ancpt.ro Formular verslunea 1,1 



) 

Carte Fundara Nr. 69113 Comuna/Ora$1Municipiu: Moine~ti 

"°" Lunglmlle segmentelor sunt determinate tn planul de prolectle Stereo 70 ~I sunt rotunjlte la 1 mlllmetru, 
- Dlstanta dlntre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mlcl dec!lt valoarea 1 mlllmetru, 

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conl;ine informal;iile din cartea 
funciara active la data generarii. Acesta este valabil 1n condil;iile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001, 
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activital;I ~i procese 
administrative prevazute de legislal;la in vlgoare. Valabilltatea poate fl extlnsa ~i in forma fizica a 
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institul;iei publice ori entital;ii 
care a solicitat prezentarea acestui extras. 
Verificarea corectitudinii ~i realital;ii informal;iilor conl;inute de document se poate face la adresa 
www.ancpl.ro/Verlficare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabll 
30 de zlle calendarlstlce de la momentul generarii documentului. 

Data ~I era generarll, 
04/12/2023, 09:31 

Document care contine date cu caracter persona/, protejate de prevederi/e Legil Nr. 677/2001. 

ExtrDse pentru lnformare on#line la adresa epay.nncpJ.ro 

Pagina 3 din 3 

Formvlar verslunea 1.1 
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Str. Vci$H-i? Afa:,·c.sal'1ldri, nr. 14,judet: S.iZ!C.1'.iu, ·cad GOS40,1'. 
T<Ji!. 02343:G-:ltiaa, TetVet·de 0(l00B(lt'\S€9' 

f:si:-, 023436-54118, e•i.i;;,t; c.onsm1..1tca.l@m.otrrn,stl.ro. 
\.\..~vvt1.tno!r.r.e•strLr-o, 0 ::n.~n£.cJpkd rn~ine•sti ofl:c.'fat 

HOTARARE 

!SO 9'001 
ISO 14CHl1 
Nr.400474 

t...L-C. {C~r·1tffk: . .:.ti.:n1}. 

privind aprobarea modificarii ~i completarii inventarului centralizat al imobilelor apartinand 
domeniului privat al Municipiului Moine~ti, judeful Bacau 

Consiliul Local al Municipiului Moine~ti, Judetul Baciiu, intrunit in ~edinfa ordinara dir 
data de 19.12.2023, 

A vand in vedere: 
- Referatul de aprobare nr. 40439/08.12.2023 al Primarului Municipiului Moine~ti; 
- Raportul de specialitate nr. 40456/08.12.2023 al Compartimentului Tehnica Legislativa ~ 

Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moine~ti; 
- Referatul nr. 40428/08.12.2023 al Serviciului Venituri din cadrul aparatului de specia!itate a 

Primarului Municipiului Moine~ti; 
- Hotararea Consiliului Local nr. 166/24.09.2018 privind aprobarea inventarului centralizat a 

imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moine9ti, judeµ.rl Bacau; 
- prevederile art. 355 ~i ale art. 357 din Ordonanta de urgenta a Guvemului nr. 57/2019 privirn 

Codul administrativ cu modificarile ~i completarile ulterioare; 
Vazand avizul nr. 41747/19.12.2023 al Comisiei juridica, de disciplina, de munca, protecti1 

sociala, protectie copii, turism ~i sport, avizul nr. 41749/19.12.2023 al Comisiei pentru activitaJ 
economice-financiare, social-culturale, culte, invatamant, sanatate ~i familie ~i avizul m 
41750/19.12.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunala 9 
protecti~ mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moine~ti; 

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. (2) lit. ,,c", art. 139, alin. (3) lit. ,,g", art. 196, alin. (1) li1 
,,a", art.197, alin. (1) alin. (2) ~i alin. (4), a1t. 198, alin. (1) ~i alin. (2), din Ordonanta de urgenta 
Guvemului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificiirile 9i completarile ulterioare, 

HO T AR A~ TE: 

ART. 1 - Se aproba modificarea inventarului centralizat al imobilelor apartinand domeniult 
privat al Municipiului Moine9ti, judetul Bacau, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiuh 
Moine9ti nr. 166/24.09.2018, cu modificarile 9i completarile ulterioare, conform Anexei nr. 1, care fac 
parte integranta din prezenta hotarare. 

ART. 2 - Cu ducerea la 1ndeplinire a prevederilor prezentei hotarari se desemneaza DirecJi 
Economica, Directia Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizifii Publice 9i Investitii · Arhitect $e 
Compartimentul Registru Agricol, Compartimentul Tehnica Legislativa 9i Patrimoniu, din cadn 
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moine~ti, care vor proceda la preluarea i 

actualizarea datelor din inventarul domeniului privat al Municipiului Moine~ti, corespunzatc 
prevederilor articolului 1. 

ART. 3 - Prezenta hotarare va fi comunicata Prefectului Judetului Bacau, Primaruli 
Municipiului Moine~ti, Directiei Economice, Directiei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizit 
Publice ~i Investitii - Arhitect $ef, Compartimentului Registru Agricol, Compartimentului Tehnic 
Legislativa ~i Patrimoniu 9i va fi adusa la cuno~tinta publicii 1n conditiile legii. 

PRE~EDlNTE D 
CONSILI 

ING. BOGDAN-D 

NR. 275 

CONTRASEMNEAZA PENTRU 
SECRET AR GENE 

JR. MARJLENA DA 

Hotararea a fost a in data de 19.12.2023, cu 19 voturi pentru, din 19 consilii 
participanti. 
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Ane:xa nr. 1 la H.C.L. nr. 275/19.12.2023 

Modificari la inventarul bunurilor care apaqin domeniului privat al Municipiului Moine~ti, judetul Bacau 

Anul Valoarea de 
Denumirea dobandirii 

bunului Elemente de identificare 
~i/sau al darii 

inventar Situatia juridica actua!a 

in folosinµ 
(lei) 

2 3 4 5 6 

Teren inu:avilan in suprafata de 28 mp, categoria de folosinta cuqi-
Cartea funciara nr. 62964 a 

constructii, situat pe strada Constantin Dobrogeanu Gherea, grupaj 
garaje zona Grivitei, pe care este amplasat garajul nr. 20, Municipiului Moine~ti 

Teren 
constructie proprietate particulara inscrisa m CF nr. 62964-Cl, 

2005 1.391,00 Contract de 'inchiriere nr. 

avand ca vecinatati: la N-garaj, S-garaj, E-U.A.T. Moine~ti, 
32/13.01.2023- persoana 

V-proprietate particulara, nr. inventar 9000267 
fizica 

Teren intravilan 'in suprafata de 51 mp, categoria de folosinta curti-

Teren 
constructii, situat pe strada Eremia Grigorescu, grupaj garaje- zona Contract de mchiriere nr. 
Unicat, pe care este amplasat garajul nr. 26, constructie proprietate 2000 2.534,00 174/08.12.2023- persoana 
particulara, avand ca vecinatati: la N-U.A.T. Moine~ti, S-U.A.T. fizica 
Moine~ti, E-zona C.F.R, V-U.A.T. Moine~ti, nr. inventar 9000363 

Teren intravilan Yn suprafata de 35 mp, categoria de folosinta curti- Act aditional m. 1 la 
constructii, situat pe strada Eremia Grigorescu, grupaj garaje- zona contractul de 1nchiriere nr. 

Teren Unicat, pe care este amplasat garajul nr. 31, construcrie proprietate 2000 1.739,00 
38/01.01.2016- persoana 

paiticulara, avand ca vecinatati: la N-U.A.T. Moine~ti, S-garaj, fizica 
E-zona C.F.R, V-U.A.T. Moine~ti, nr. inventar 9000366 



1035 -

1036 -

Teren intravilan 'in suprafata de 26 mp, categoria de folosinta curti- Cartea funciara nr. 69113 a 
constructii, situat pe strada Zorilor-grupaj garaje-~coala girnnaziala Municipiului Moine~ti 

Teren 
,,~tefan Luchian" pe care este amplasat garajul nr. 21, constructie 

2004 1.292,00 
Act aditional nr. I la 

proprietate particulara mscrisa m CF nr. 69113-Cl, avand ca contractul de concesiune nr. 
vecinatati: la N-U.A.T. Moine~ti, S-strada Zorilor, E-bloc 6 M, 24/28.12.2004- persoana 
V- scoala girnnaziala ,,$tefan Luchian", nr. inventar 9000959 fizica 
Teren intravilan in suprafatii de 26 mp, categoria de folosinta curti- Cartea funciara nr. 69111 a 
constructii, situat pe strada Zorilor-grupaj garaje-~coala gimnaziala Municipiului Moine~ti 

Teren ,,$tefan Luchian" pe care este amplasat garajul nr. 22, constructie 2004 1.292,00 
Act aditional m. 1 la 

proprietate particulara foscrisa in CF nr. 69111-Cl, avand ca contractul de concesiune nr. 
vecinatati: la N-U.A.T. Moine~ti, S-strada Zorilor, E-bloc 6 M, 25/28.12.2004- persoana 
V- scoala girnnaziala ,,Stefan Luchian", nr. inventar 9000960 fizica 

PRE$EDINTE DE $EDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU L ALITA TE: 
CONSILIE 

fNG. BOGDAN-D 

.~ 

DlRECTIA ECONOMIC.A.: 
DIRECTOR EXECU;f, V, 

EC. GABRIELA PA ANU 

I 

SECRETAR GENERA 
JR. MARILENA DIRL -

DIRECTii,A.T.A.P.l.: 
ARHIT $EF, 

ING. FLO FLOREA 


