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HOTARARE

privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica a terenului cu nr. cadastral 66102, situat in
Municipiul Moinesti, strada Alexandru loan Cuza, nr. 118, judetul Bacau

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Bacau, intrunit in sedinta ordinara
din data de 21.03.2024,

Avand n vedere:
- Referatul de aprobare numarul 9556/15.03.2024 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate numarul 9557/15.03.2024 al Serviciului Venituri din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de Evaluare intocmit de Dascalu 1. Maricel - expert contabil, auditor financiar,
expert evaluator, inregistrat la U.A.T. Municipiul Moinesti cu nr. 9503/14.03.2024;

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

Vazand avizul nr. 10239/21.03.2024 al Comisiei juridice, de disciplina, de munca, protectie
sociald, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 10240/21.03.2024 al Comisiei pentru activitati
economice-financiare, social-culturale, culte, invatamant, sanatate si familie si avizul nr.
10242/21.03.2024 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunala si
protectia mediului, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinesti;

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

HOTARASTE:

ART. 1 — Se aproba vanzarea fara licitatie publica a terenului in suprafata de 390 mp,
identificat cu nr. cadastral 66102, situat in intravilanul Municipiului Moinesti, strada Alexandru loan
Cuza, nr. 118, judetul Bacau, apartindnd domeniului privat al Municipiului Moinesti.

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

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

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



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

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

ART. 7 - Prezenta hotarare va fi comunicatd Prefectului Judetului Bacau, Primarului
Municipiului Moinesti, Directiei Economice, Directiei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii
Publice si Investitii, Compartimentului Tehnica Legislativa si Patrimoniu, si va fi adusa la cunostinta
publica in conditiile legii.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
ING. BOGDAN-DRAGOS LEGANUS JR. MARILENA DIRLAU
NR. 74

Hotararea a fost adoptata in sedintd ordinara din data de 21.03.2024, cu 19 voturi pentru, din 19 consilieri
participanti.



ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. 74/21.03.2024

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

A

AT DE eVALUARE

Proprietatea evaluata —Teren intravilan situat in Municipiul Moinesti,
nr. cadastral 66102, Str. Alexandru Ioan Cuza, nr. 118, judetul Bacau

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti
Client: UAT Municipiul Moinesti
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Data evaluarii: 14.03.2024

Data inspectiei : 12.03.2024

Data intocmirii raportului de evaluare : 14.03.2024

Nota: A se citi in raport Alexandru Ioan Cuza in loc de ALL Cuza



Ciitre
UAT Municipiul Moinesti

Vi transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietitii “Teren intravilan in
suprafata de 390 mp, numar cadastral 66102 situat in Municipiul Moinesti, str. Al. I. Cuza, nr.118,
judetul Bacau”.

Proprietar: UAT Municipiul Moinesti.

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

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

Inspectia in teren a avut loc pe data de 12.03.2024, iar actualizarea i completarea informérii
cu date de piafd si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfisurat in perioada 12.03.2024-14.03.2023. Data de referintd pentru care sunt valabile toate
calculele, analizele si estimarile (data evaludrii) este 14.03.2024.

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

in evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piata.

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor §i conditiilor limitative, a calculelor
prezentate valoarea estimatd, fard TVA, este de: _

| elor st conclizialasupra Valoriil]

L proprietafiy : [T
“Teren intravilan in suprafata de 390 mp, s
numar cadastral 66102 situat in Municipiul B F o
Moinesti, str. Al. I. Cuza, nr.118, judetul Bacau” |7

Valorile sunt stabilite la data de 14.03.2024 si exprimate in RON §i Euro gi nu includ T.V.A.
La data evaludrii cursul piefei valutare comunicat de BNR era de 4,9675RON pentru un €,

Sub semnitura persoanei fizice autorizate, ec. Dascalu Maricel, ca o garanfie a protejarii
intereselor dumneavoastra, certificd urmatoarele:

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

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

e au fost luati in considerare toti factorii care afecteazi valoarea,

o dupé cunostinga noastrﬁ informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost

N

e raportul a fost realizat Tn conform1tate cu Codul Etic si Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR) valabile la data de referint3 ;

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

e realizarea evaludrii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportata;

e in prezent, Dascalu Maricel are calitatea de membru titular ANEVAR si define competenta de a
elabora acest raport de evaluare.

Evaluator:

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

Sinteza evaluarii
Cuprins

Capitolul 1. Premisele evaluari

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului §i a oric#iror alti utilizatori desemnati

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

Capitolul 2. Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica

2.2 Tipul proprietitii, definirea pietii

2.3 Aspecte economico-sociale

2.4 Informatii despre zona

2.5 Informatii despre amplasament

2.6 Oferta competitivi; analiza cererii; echilibrul pietii

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

3.3 Analiza rezultatului
3. 4Anexe
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII
1.1 Ydentificarea si competenta evaluatorului

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

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

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

¢ Nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influent legatd de partile implicate.

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

o Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si Standardele de Evaluare a
Bunurilor.

¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

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

+ 1In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativé din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

e Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteaza strict la identificarea si
analiza caracteristicilor fizico-functionale si de utilizare precum si a pietei specifice,
luand in considerare “calititile” si “defectele” care genereazd o pozitie relativd in piata
specifici.

La data elaboréirii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionala continud al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

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

1.2.Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

in conformitate cu datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul raport
de evaluare se adreseazd 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, daci aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, i nici nu poate fi ficut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse pirtilor in drept in cazul in care un terf ar detine si
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 Iui, decét in cazul in care este autorizatd de catre
evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat. Atunci cdnd aceastd identificare nu exista
explicit iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legaturd cu prezentul raport de
evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat al lui §i nu este indreptafitd la niciun fel de
pretentie fati de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar faa de utilizatorul desemnat si
nu poate fi extinsé fafi de niciun terf.

1.3.Scopul evaluirii
Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata pentru “Teren intravilan in
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suprafata de 390 mp, numar cadastral 66102 situat in Municipiul Moinesti, str. AL 1. Cuza,
nr.118, judetul Bacau”, teren ocupat de curti-constructii.

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

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat,
evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio altd circumstanti 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 390 mp, numar
cadastral 66102 situat in Municipiul Moinesti, str. Al. 1. Cuza, nr.118, judetul Bacau”,
apartinand UAT Moinesti pentru fundamentarea pretului de vanzare a acestuia in conformitate cu
dispozitiile legale in vigoare.

1.5. Tipul valorii

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

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

Aceasti valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd
la data evalufirii §i nu va putea fi atinsé in cazul unei eventuale incapacititi de plati viitoare cénd,
atat conditiile pietei cat si situatiile de vénzare pot diferi fata de acest moment.

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

Qrice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuti 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 4,9675Lei/1Euro, comunicat de catre BNR pentru data de
13.03.2024, valabil pana pe 14.03.2024, ora 13. Valabilitatea exprimarii valorii este la momentul
exprimirii 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 in
contextul conditiilor pietei specifice din perioada martie 2024, cursul valutar valabil la aceastd dati
este 4,9675 RON pentru 1 EUR data raportului este 14.03.2024.

1.7. Drepturile de proprietate evaluate

In conditiile efecturii unei tranzactii cu proprietatea evaluats, ar putea fi transmise integral
drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1-
Identificarea proprietitii). In consecints, acestea sunt integral asupra terenului in suprafati de 390
mp.

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

. Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate in prezenta reprezentantului U.A.T.
Municipiul Moinesti, a fost asigurat accesul si s-au vizualizat proprietatea, accesul, vecinatatile;

. In vederea documentarii si colectarii datelor despre bunul imobil evaluat, inclusiv datele
necesare indentificarii, evaluatorul a avut la dispozitie toate informatiile relevante;

. In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut
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acces la toate informatiile relevante necesare.

1.9.Ipoteze si conditii limitative

Evaluarea si redactarea prezentului raport s-a realizat in ipoteza Indeplinirii ipotezelor si
conditii limitative prezentate mai jos:

e evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de ciitre reprezentantii beneficiarului
lucririi, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-gi asumé 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 si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a fi
autentice, fira ca acestea s ofere o garantie asupra preciziei lor;

e evaluatorul a obtinut informatii, estimiri i opinii, ce au fost evidenfiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile fard a-gi asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor;

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

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

e se presupune ci proprictatea este in concordanti cu toate reglementirile locale gl
republicane privind mediul inconjuritor, reglementirile si restrictfiile urbanistice, cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi expuse In prezentul raport;

e se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare
functiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizirile luate in considerare in
prezentul raport;

» se presupune cii nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul
neasuméandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situafii;

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietdfii
evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;
s estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime §i orice
divizare in elemente sau drepturi pariale va anula aceastd evaluare;

e previziunile sau estimirile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

o evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrala, cash;

e evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa
depuna marturie in instan{di 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 scrisé a evaluatorului;

e acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cdt §i pentru evaluator i este
valabil numai pentru scopul mentionat In cadrul capitolului 1 si evaluatorul nu-gi asumi nici o
responsabilitate daci acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru
oricare alf scop;

e previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.9.1.Ipoteze speciale
. Nu este cazul.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport poate fi utilizat doar In legiturd cu bunul identificat §i nu poate fi utilizat
pentru un alt bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-gi asumé réaspunderea pentru o astfel de
utilizare, cu exceptia cazului in care responsabilitatea ar fi asumati explicit in Termenii de referinta.
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Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiali sau
integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele la care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei
copil a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru “Teren intravilan in suprafata de 390 mp, numar

cadastral 66102 situat in Municipiul Moinesti, str. Al. I. Cuza, nr.118, 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 proprietitii, descriere juridici

Evaluarea a fost solicitatd de UAT Municipiul Moinesti pentru “Teren intravilan in
suprafata de 390 mp, numar cadastral 66102 situat in Municipiul Moinesti, str. Al. I. Cuza,
nr.118, judetul Bacau”,

Terenul evaluat are forma aproximativ regulata de trapez care are o latura cu spre strada
Al. I. Cuza asa cum este precizata in cartea funciara. Terenul este partial imprejmuit, unele zone
sunt delimitate de o rigola de protectie contra inundatiilor sau de constructii si pe acest teren se afla
constructii(nu fac obiectul evaluarii).

S-au prezentat, drept documente de proprietate urmatoarele acte, anexate In copie la prezentul

raport:

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

- Hotararea nr. 142/25.08.2023 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. 15077/20.07.2023.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct
de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezi de Iucru in
prezenta lucrare,

2.2. Tipul proprietitii, definirea pietii

Proprietatea evaluatd este compusa din “Teren intravilan in suprafata de 390 mp, numar
cadastral 66102 situat in Municipiul Moinesti, str, AL I. Cuza, nr.118, judetul Bacau”.

Zona de delimitare a subpietei este dispusa dinspre zona periferica a Municipiului Moinesti
in cartierul Vasaiesti spre Comanesti in zona de protectie CFR.

2.3. Aspecte economico — sociale

Municipiul Moinesti este agezat in bazinul mijlociu al sistemului de rduri Trotus-Tazldu, intr-o
zond cu bogate resurse naturale (petrol, cérbune, ape minerale curative). Cele 10 izvoare cu ape
minerale din "Parcul B&i", cantonate pe pariul Gazu, precum §i microclimatul ozonat al zonei, lipsit
de pulbere nocivd, insotite de frumusetile reliefului si florei locale, pledeazi pentru statutul de
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stafiune balneoclimatericd. Pe lingd toate acestea, municipiul Moinesti cunoaste o intensd viatid
spirituald si sportivé, precum §i o dezvoltare continud a institutiilor gcolare, judecatoresti, bancare si
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanistics, economici §i turistica,
dorindu-se ca el si devind un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar si
de cei din alte localitéti ale térii sau din striinatate.

Gazarie

Satelit .

Prima atestare documentari a localitdtii este datatd 1437 si primul document in care Moinestiul este
nominalizat ca tirg este acela din anul 1832, cind avea 188 de case si 588 de locuitori. Targul
Moinesti era un loc de intélnire Intre locuitorii, de pe Valea Trotugului §i Valea Tazldului, a celor
venifi din Transilvania, aici existau izvoare de p#curd, exploatiri forestiere, alte produse
mestesugiresti §i agroalimentare. Aici s-a nascut, In 1896, poetul §i eseistul de renume mondial
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o miscare contestatari in arta.
in anul 1921 Moinestiul devine comuna urbani §i odati cu acest eveniment creste functia lui
administrativd - Moinesti era resedinta comunei urbane si in acelasi timp resedinta plasei Tazlzu. 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, astdzi parte componenta a
orasului Moinesti, de pe Valea Tazlaului Sarat; primele distilerii de petrol din tard sunt mentionate
in prima jumatate a secolului al XIX-lea la Gazarie, cartier al orasului Moinesti. in bazinul
petrolifer al Moldovei s-a forat prima sondd mecanicd din Roménia (in 1861) si printre primele din
lume. La Moinesti a fost instalatd a patra mare rafindrie din tard (1923); din toate acestea reiese
faptul ca Inceputurile industriei petroliere in tara noastrd au avut loc pe meleagurile moinestene.
Din totalul suprafetei administrative a orasului, terenul agricol acoperd 2590 ha, din care cel
arabil este de 538 ha. Pentru a valorifica traditia economici a zonei, pentru a o face mai productiva,
un adevdrat 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
producitori precum si dezvoltarea nisei de piatd a agriculturii ecologice. Se pot amenaja In zond
ferme de crestere a pasérilor, inclusiv baze de procesare §i valorificare a produselor avicole,
fermede melet, iepuri s.a.

Pentru ocuparea integrald a fortei de muncé disponibile i dezvoltarea socio-economica a
municipiului sunt incurajate investitile, In special in domeniile nepoluante. Existd in zond forfd de
munci calificat in foraj-extractie si mentenanta in industria petrolierd, prelucrarea lemnului, ficind
posibile investifii In amenajarea unor ateliere de mic mobilier, tAmplirie, profile din lemn, mobilier
de gridind, cherestea s.a., dar §i persoane calificate in industria usoari (textile, inc#ltdminte,
artizanat).



"

Municipiul Moinesti are ganse reale de a se alinia in rAndul statiunilor balneoclimaterice atit
datoritd peisajelor naturale cét $i numeroaselor izvoare de ape minerale curative intrucat municipiul
dispune de numeroase atractii turistice.

2.4. Informatii despre zoni
Terenul evaluat este amplasat intre locuinte particulare, cu acces la strada Al. 1. Cuza,
respectiv drumul national 2G pe o latura. In prezent pe acest teren se afla constructii edificate de
concesionar. Amplasamentul este pozitionat conform hartii de mai jos si a Anexel nr. 3 si are
caracteristicile principale:
= zona are caracter mixt;
= terenul este mai jos fata de strada fiind la baza unui versant, se termina cu o rigola betonata
realizat de concesionar pentru stabilizare si protectie contra inundatiilor;
* densitatea populatiei in zond este normala spre redusa si imbatranita;
= ftraficul rutier in zona este pentru toate categoriile de mijloace auto, facand legatura dintre
Moinesti si Comanesti;
* in zona exista trasee al mijloacelor de transport;
» utilitdfile din zond cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie.
» Strada este din categoria drumurilor judetene, asfaltata.

@ Strada Alexandru loan Cuza - Ge X

€ =2 € & googlesom ,,'fplace/'s{r_aaaﬁ'" AdrHfoan+Cliza.+h t +Roménia/@46.4339765.26,4665048,15.19z2/data=14m1 5 mBlam 7! 150x40b53db807d hdddcedIbas:

i

Mobita Teo @y © 7
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2.5. Informatii despre amplasament

Terenul in suprafata de 390 mp situat Municipiul Moinesti, Str. AlI, Cuza, nr. 118, are
numar cadastral 66102, categoria de folosinta curti-constructii, are urmatoarele vecinatati:

-Nord- Cale de acces UAT Moinesti;

-Sud- proprietate privata;

-Est- zona CFR;

-Vest- proprietate particulara.

Conditiile de sol si subsol sunt aparent normale, terenul este relativ in panta si in zona
posibil inundabila,

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

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd In contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.



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

Fiecare proprietate imobiliard este unici, iar amplasamentul sau este fix. Piefele imobiliare
nu sunt piefe eficiente: numdarul de vanzitori si cumpéritori care acfioneazi este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca
aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si sd fie influenfate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plati, dobénzile,
etc. In general, proprietifile imobiliare nu se cumpéri cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piafi §i mésura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul si vArsta participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea,
design §i restrictii privind proprietiitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi Tmpértite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei §i
dezagregare a proprietitii.

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 de tip rezidential, situata In mediul urban. Analizind piata
specifici de la nivelul municipiului Moinesti, am constatat c¢i piata acestor proprietdfi este una
locald.

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

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

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 piati a cumpéritorului intr-o piajd a
vanzitorului, cu preturi in usoard cregtere; estimdm ca aceastd tendintd se va péstra, cel pufin pe
termen scurt $i mediu.

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

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

Din optica participantilor de pe piafd, este utilizarea posibild din punct de vedere fizic,
permis# legal, fezabila financiar i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezinti o “simbiozi intre doud entitati”: terenul i amenajdrile acestuia, si
este unanim acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajérile venind sd adauge valoare
acestuia sau si i~o diminueze. ”Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajérilor este in relafie
directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu “potrivirea” intre utilizarea clidirilor gi utilizarea
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solicitatd de piatd pentru teren. S& mai spunem si faptul ci, de reguldi, factorii guvernamentali
actioneazd mai mult asupra terenului liber §i mai pufin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cind apare o limitare asupra utilizérii unei proprietiiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbdrii solicitarilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenti a
respectivei proprietdfi. Rezultd astfel ci pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru
terenul liber aga cum ar trebui sa se afle la data evaludrii.

Din datele de mai sus, rezultd c4 cea mai bun utilizare a terenului tinand cont de amplasare
este pentru constructii de orice tip, aprobate conform normelor legale .

3.2. Modul de abordare 2 valorii

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

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

1. Abordarea prin piafa — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatid este comparati cu
proprietati similare, care s-au vindut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau oferte
de pret; sunt folosite date despre proprietdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra preful probabil cu care s-ar vinde proprietatea, dacd ar fi oferitd in acest moment pe
piatd. Aceasta abordare se va utiliza intrucat s-au identificat tranzactii in zona/municipiu pentru
astfel de proprietati din intravilan.,

2.Abordarea prin venif- 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 bazi de venit calculeazi venitul curent al proprietifii, 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 rate de capitalizare adecvate,
rezultind astfel valoarea indicati de aceastd abordare,

fn cadrul acestei abordari se poate utiliza metoda bazatd pe capitalizarea veniturilor,
Aceasta presupune cd un imobil{inclusiv terenuri), in functie de caracteristicile sale constructive si
de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, renti etc. Cu alte
cuvinte, imobilul are o valoare de randament.

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

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

Metoda capitalizérii directe presupune:

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

> determinarea venitului brut efectiv (VBE). VBE este venitul anticipat din toate formele de
explotare a proprieti{ii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare;

> calculul venitului net din exploatare (VINE) care se efectueazi prin deducerea din venitul brut
efectiv a cheltuielilor de exploatare. Acestea sunt cheltuieli care sunt in sarcina
proprietarului/investitorului asa cum rezulta din prevederile legale, contracte sau cutumi.

Sunt trei categorii de cheltuieli:

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

si teren, cheltuielile pentru asigurarare si paza, etc;

- cheltuieli variabile cum ar fi; utilitéfi, salarii, administratie, reparatii si intreinere;

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

capitalizate) N

Ven capitalizate = VNE /¢
1



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 utilizeazi metoda comparatiei directe.

Premiza majord a abordirii prin comparatie directe este aceea céd valoarea de piati a unei
proprietifi imobiliare este In relatie directd cu preturile unor proprietéti competitive si comparabile.

Metoda comparatiilor de piati I5i are baza in analiza pietei si utilizeaz3 analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gédsi proprietdfi similare,
comparand apoi aceste proprietdii cu cea ,,de evaluat”.

Premiza major3 a acestei metode este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare
este in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemdndrile §i diferentele intre proprietdfi si tranzaciile care
influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-
ofertd pe piati, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe
valoarea unitars rezultati in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona,
sau zone comparabile satisfécétor.

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

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

Comparabila 1
- https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-atractiv-investitie-constructie-comanesti-
moinesti-IDcc8yD.html

A T O S

> @ Anunturi Terenuri de vanzare Mo X

& % €@ @& oberofd/ofertafteren-intravilan-atractiv-investitie-construsctie-comangsti-moinesti-iDecyD html
+ Botkmarks G Filynous TG Sacu, proprietar, v... .
' ' Teren intravilan atractiv/investitie/constructie T
Coman esti/M oinesti DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest snunta fost publicat de civa ol
27 0 0 0 € Pretul e negoclabil ['J c‘ama}? de E?’f“ff‘?_‘g‘;_‘?‘;‘?fﬂ'_‘ffiﬂi!

Aratamal meilte W

VREIUN GREDIT (POTECAR?

[ PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Firmg ” Supratata utila: 2 734 md ” Extrawilan / intiavilan: Intravitan ]

r(P} Neumarkl: Poti castiga chlar o Toyota Hiux I

DESCRIERE

Vand teren Intravilan cu suprafata de 2714 mp, situat In cariler Vaslesti, mun, Molnestl, la 200 de m distanta
de drumul princlpal care face legatura intre Comanesti st Malnestl, DN2G,

Terenul este ingilji, arat, cultivat cu lucemna, Posibilitate de racordare la apa/canalizare si curent electric, PUBLICITATE
{oate utiltatite fiind la poarta.

Posiblla destinatle:
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-agricol/anunt/teren-
intravilan-zona-micleasca/9f102e72351772°70ef%f2e4d5iff118.html

* $ vand teren agricol $103.0 mp e X

« = € & publizdrofanunturifimobiliare/de.vanzare/terenuri/tecen- agricol/anunt/teran-Intravitan-zona-micleasca/8fi62e 2351772 70ef9af2e4d5iH112.html

o

% Bookmarks G Filinous [E Bacay, proprietar, v..

publizd.ro - soro |

14 400 EUR

Teren intravilan, zona Micleasca

¥ Bacau, Moinasti Est 9 Vezipe harta elnbdidm 31 QY 2030 02 2801
Bund, ma Interesea:
Q? dumneavoastrd. Ma

% Adauga fisier 2_

% Fat

@ Vizualizgri $10

A Rapareaze

Maxin

[ Vardtersn agico! 11030 mp e X 4

« 2 C i publiZd.ro/anunturilimaﬁiliare/de-vanz_areft_ergriwijléran-agricanmnUtelan'intravilaniona:mIdéascalfiﬁ02&7235i772?0ef9ef2edd‘3iff118:h'uni . G

% Bookmarks & Fifl noud m Bacdy, proprietar, v...

publiz4.ro

EXPERT

TS
PERFECTIUNE - -
i i PENTRUSCULELE
Spocificatd BUMNEAVOASTRA
PROFESION
Suprafats tarenulu 1030 m? Front stradal 1848 -
Numar fronturl H Latime drum acces 3 : :
l scaperiti acum ' K
Amenajare strazl Huminal siradal Mijieac... : B gt
+
Descriere

Imobiiare Moinesti va olera spre vanzare un leren situat in intravilen, avand o suprafala de $163 mp. Teronu! ara deschiders do 10 m sioiungime de
58 m, pozitionarea pa versantul vestic al deatului Magura ofera o privelisle densebila astipra imprejurimilor. Propristatea esto situals inlr-o zena
finistta de case nol.

Pentru mai multe delalii nu ezilati sa ne contaclafit

Vezi dalalii pe wwvrromimo so
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
5388-m-teren-intravilan-la-intrare-in-moinesti-bacan/780864727¢616053.html#

H n\.‘lnd(uminuaﬁlansiao.ﬂmp X

gt

<« 2> C @ pubI124.r0/anunI:uri_fimubiliarefde.va_nzafe!terenuri/teren-intravifarﬂauunt!\rand-Si&ﬂ-m-teren-intravilan-Ia-intrare-in-moinesﬁ-bacaLdTBDBM?Z?e&6053.html# G

“ Bookmatks G Fidnoua JE] Bacaw proprietar, v,

publiz4.ro - - ) 0 O.E@ |

o 7T Pubfizd + Andintud 1 Imobitiate £ Da vanzard § Teisnail da vanzare | Terarintiemdtan R
Vand 5388 m teren intravilan [a intrare in Moinesti Bacau 15 EUR
¢ Bacau, Moinasli € Vezipa haria valabd dng X 07 2023 1% 42 22

- Bund, ma Inleresea
dumneavoastid, Ma

% Adsuga fisier ?

W Fac

@® VizuahizAt 654
A Raporeaza

H m\'andte:eninlraviranizmomp b 4
€ 3 C @ pub!i24.rofanunturiﬁmobiliareide—vanzare[terenurilteren~inlravilan}anuntjvand-ﬂ%-m-terén-iﬁtmvi!ari-la-intréréirrinninesti-baca_ma_ﬂaﬁri?l?eﬁﬁoi3.h!rn|# G

o Qog o |

% Zookmarks G Flinoud [ Bacdu propretar, v..

publizé.réw

Specificatii
Suprafata teranulul 53800 m? Front stradal 50.00
Accept schimburi da Numar frontur 2
Latime drum acces 50 Utilitati gerarate Apa Canalizare,Curent, ..
.'.
Descriera

Ideal pentru invasti cerifical urbanism

Var teren intiavilan 5388 m2 inlrare in moinesti, bacau - deschiders 5S¢ m la skrada principala dn 2G - acle la zi, cadasiiu finalizat, cu acces (a foate
ulilitatile - parscana fizica Schimb cu teren sau apartament Bacau pret negociabil opbonal - consulianta financiar-fiscala / consifiere fonduri suropens,
supratata lotale: 5380, Front stradal: 50, Accapt schimburi

Acces:

Amanajare straxi: Betonale, lluminat stradal, Mifloace de lransport
Alte caractaristicl:

Hr, Fronturi: 2

Latime drum acces: 50

Dastinatia: Comorcial, Rezidental, Birousi

Alte caracteristicl: Acces aulo, La sosea, Oportunitati de invastilia
Utilitati;

Utilitati Generals: Apa, Canalizare, Gurent, Gaz, Ulitilali in zona

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

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

» Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustéri;
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* Condiiii de finantare: Nu au fost necesare ajustéri;
* Conditii de vAnzare: Nu au fost necesare ajustéri;
»  Conditii de piatd: Nu au fost necesare ajustiri;
s  Localizare: : Au fost necesare ajustiri tinand cont de localizarea comparabilor 2 si 3 fata de
proprietatea subiect;
» Caracteristici fizice:

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

au corectat toate cormparabilele;

» Restrictii privind constructiile: Nu au fost necesare ajustari;
» Starea terenului de fundare: Nu au fost necesare ajustiri;

»  Utilitati: Nu au fost necesare ajustéri;

» Cea mai buni utilizare: Nu au fost necesare ajustari.
Valoarea de piata pentru ,, Teren intravilan in suprafata de 390 mp, numar cadastral 66102
situat in Municipiul Moinesti, str.Al. L. Cuza, nr. 118, judetul Bacau”care este supus evaludrii a
fost estimatd ca fiind asimilabild valorii corectate a comparabilei 1 deoarece comparabilei 1 i-au
fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruti cea mai micd) avind In vedere caracteristicile
analizate.
Rezultatul aplicirii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de piati a terenului, este
urm .

»Leren intravilan in suprafata de 390
mp, numar cadastral 66102 situat in
Municipiul Moinesti, str.AlL I. Cuza, nr.
118, judetul Bacau”

3.3 Analiza rezultatului

In conformitate cu cerintele din GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile ,,in fundamentarea
concluziei asupra valorii, in raportul de evaluare se va face referire la abordarea sau aborddrile
in evaluare aplicate, la datele de intrare utilizate si la argumentarea concluziilor stabilite.
Selectarea si argumentarea aborddrilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rafionamentul
profesional al evaluatorului, rationament ce itrebuie prezentat in raportul de evaluare. In
anumite situatii se poate ca una sau doud aborddri si nu fie relevante sau aplicabile, evaluatorul
avind obligatia profesionalii de a prezenta in cadrul raportului de evaluare argumentele si
rationamentele care au stat la baza neaplicirii acestora.”
Paragraful 104 al GEV 630 admite ca "nu se va aplica ¢ a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul in care poate fi aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvati
§i bazatd pe informatii de piatd suficiente, verificate si credibile.”

Avénd in vedere rezultatul obtinut, relevanja metodei abordate si informatiile de
piatd care au stat la baza aplicdrii acesteia si pe de altd parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea
estimatd pentru ,, Teren intravilan in suprafata de 390 mp, numar cadastral 66102 situat in
Municipiul Moinesti, str.Al. 1. Cuza, nr. 118, judetul Bacau” la 14.03.2024 este de 21.311 lei
echivalenta 4.290 EURO, valoare ce corespunde caracteristicilor actuale ale proprietatii.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

-valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii martie 2024;

-valoarea nu {ine seama de responsabilititile dc mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;
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-valoarea este o predictie;
-valoarea este subiectiva;
-evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Nota 1: Valoarea de mai sus un contine TVA
Nota 2: Valoarea propusi este valabili astizi 14.03.2024, urménd a fi corectatd 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.
. Hotararea nr. 142/25.08.2023 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului
centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul Bacau;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc. 1/500;
e  Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 15077/20.07.2023.

EXPERT EVALUATOR
Dascalu Maricel

' ‘é Legitimatia Nr. 12000 E_
.s{b?g Valabil 2024 Q‘ls >

earea: g1, 10y
¢ ANZVAR *

o £ X
F 197 »_)Cs )
G’*(.A ugR “\)-

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENJRU LEGALITATE:

CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
- JR. MARIL DIRLAU
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EVALUARE TEREN STR. AL. |.CUZA, NR.118, CF66102, MOINESTI,

METODA COMPARATIEI ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Elemente de comparatie Subiject Comparabhila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
teren , sfr AL.I.CUZA, teren Moinesti, cartier teren Moinesti, str. . .
Adresa NR.118, CF68102 Vasaijesti Micleasca teren Moinesti,intrare
Provenienta informatii comparabile obe.ro waw. publi2d.ro www.publi24.o
Pret de vanzare (euro/mp) 10.00 13.00 15.00
Drepturi proprietate transmise libera libera libera libera
Pret corectat 10.00 13.00 15.00
Conditii de finantare la piata ia piata la piata ia piata
Pret corectat 10.00 13.00 15.00]
Conditli de vanzare independent independent independent independent
Corectie ' 0.00%; - - - 0.00% 0.00%!
Pret corectat 10.00 13.00 15.00
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare la vanzare
Corectie : - -5.00%] ~5.00%| - - -5.0%
Pret corectat 2.50 12.35 1425
Credihilitate sursa informatii credibila credibila credibila
Corectie 0.00% 0.00% 0.00%
Pret corectat 9.50 12.35 14.25
Localizare teren , sir.AL.LL.CUZA, teren Moinesti, cartier teren Moinesti, str. . ..
NR.118, CF66102 Vasaiesti Micleasca teren Moinest,intrare
Corectie 0.00% -5.00% -5.00%
Pret corectat 9.50 11.73 13.54
Suprafata teren proprietate (mp) 390.00 2,714.00 1,103.00 5,388.00
Corectie - L ' . 15.00%] - =-15.00%] - 15.00%
Pret corectat 10.93 13.49 15.57
Restrictii privind constructiile construibil consfruibil 100% construibil 100% construibil 100%
Corectie ' 0.00%; . 2o .0 0.00% 0.00%
Pret corectat 10.83 13.49 15.57
Starea de fundare a terenului buna foarte buna foarte buna buna
Corectie 2 0.00% - ' > 0.00% 0.00%
Pret corectat 10.93 13.49 15.57
Utilitati acces la utilitati acces la utilitati acces la utilitati acces la utilitati
Corectie - - 0.00%]| - 0.00% 0.00%
Pret corectat 10.93 13.49 15.57
Cea mai buna utilizare constructie/rezidential constructie/rezidential constructie/rezidential constructie/rezidential
Corectie ) : 0.00% 0.00% 0.00%
Pret corectat 10.83 13.49
Corectie totala neta 0.93 0.49 P P»‘-"
Corectie totala bruta 1.93 3.03 V/
C.T.B. ! pret de vanzare 0.193 0.233 s CiL
Numar corectii 2 3 ' Legmma:ia
Valoare teren (EURO/mp) rotunjit 11.00 iR Valabil 2024 &
Valoare teren (euro) rotunjit 4290.00 %h'l» '?"area £, E9V 5
Valoare totala teren (lei) rotunjit 21311 |Page 1 of 1 SANEVAR »
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Anexa nr. 2-Fotografii




Anexa nr.3 Harta amplasare teren
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Nr. cerere 15077

ﬁé“ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU
’ﬁ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Moinesti Ziva 20
ﬁ Luna o7
; Anul 2023

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i Cod verficare
PENTRU INFORMARE g 42242587

Carte Funciard Nr. 66102 Moinesti

WEHTIL NAT N 4R
A L aBLATEL i

Ry S T P TIO

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Moinesti, Str A, |, Cuza, Nr, 118, Jud. Bacau

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt | topografic | Suprafata* (mp)

Observatii / Referinge

Teran imprejmuit;

M eel02 390 Proprietar teren: MUNICIPIUL MOINESTI
B. Partea |l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte
10886 / 19/06/2019
Act Administrativ nr. Adeverinta 16119, din 22/05/2018 emis de MUNICIPIUL MOINESTI;
Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota Al

Bl actuala 1/1
1} MUNICIPIUL MOINEST!, CIF:4591490, domeniul privat

C. Partea Ill. SARCINI

inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale .
de garantie si sarcini Referinte

10886 / 18/06/2019
Act Administrativ  nr. Contract de Concesionare 1, din 01/04/1985 emis de MUNICIPIUL MOINESTI, Act

Aditional nr.1/01.304.1995- |a contrackul de concesiune;
C1 {Intabulare, drept de CONCESIUNEpentru o perioada de 25 ani Al

1) DASCALU COSTICA

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

Formslar versiznes 1,3

Cetrgze perdry infortnare ooding [ adresa epay.ancpi.ro



Carte Funciard Nr. 66102 Comuna/Oras/Municipiu: Moinesti

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m)

5 6 4.454

6 7 6.415

7 8 0.413

8 9 28.317

9 1 3.789

®k Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectle Stereo 70 sl sunt ratunjite Ia 1 millmetru,

wk Distanta dintre puncte este farmati din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil Tn conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fird semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarll,
20/07/2023, 12:57

Decument care confing date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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HOTARARE
privind aprobarea modificirii §i completirii inventarului centralizat al imobilelor aparfindnd
domeniului privat al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, judetul Bac#u, intrunit in sedinta ordinard din
data de 25.08.2023,

Avénd In vedere:

- Referatul de aprobare nr. 25071/09.08.2023 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate nr. 25074/09.08.2023 al Compartimentului Tehnicd Legislativd si
Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Referatul nr. 24106/01.08.2023 al Serviciului Venituri din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Moinesti;

- Hotairarea Consiliului Local nr. 166/24.09.2018 privind aprobarea inventarului centralizat al
imobilelor apartindnd domeniului privat al Municipiutui Moinesti, Judetul Bacau,

- Hotararea Consiliutui Local nr. 105/29.06.2023 privind declararea unor bunuri imobile teren
de uz si de interes Jocal si atestarea apartenentei acestora la domeniul privat al Municipiului Moinesti,
Judetul Bacau;

- Hotararea Consiliului Local nr. 117/17.07.2023 privind declararea unui bun imobil teren de
uz si de interes local si atestarea apartenentei acestui la domeniul privat al Municipiului Moinesti,
Judetul Bacau;

- prevederile art. 355 si ale art. 357 din Ordonanta de Urgents a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

Vizand avizul nr. 26826/25.08.2023 al Comisiei juridicd, de discipling, de munci, protectie
sociald, protectie copii, turism §i sport, avizul nr. 26827/25.08.2023 al Comisiei pentru activitati
economice-financiare, social-culturale, culte, invitimént, sindtate s§i familie §i avizul nr
26828/25.08.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodirie comunald si
protectie mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinesti;

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. (2) lit. ,,¢”, art. 139, alin. (3) lit. ,,g”, art. 196, alin. (1) lit.
La, art.197, alin. (1) alin. (2) si alin. (4), art. 198, alin. (1) si alin. (2), din Ordonanta de Urgenfa a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 - Se aprob3 modificarea inventarului centralizat al imobilelor apartindnd domeniulul
privat al Municipiului Moinesti, judetul Bac#u, aprobat prin Hotérdrea Consilinlui Local al
Municipiului Moinesti nr. 166/24.09.2018, cu modificarile si completixile ulterioare, conform Anexel
nr. 1, care face parte integrantd din prezenta hotarére.

ART. 2 - Se aprobd abrogarea pozitiei nr. 1284 din inventarul centralizat al imobilelor
apartindnd domeniului privat al Municipiului Moinesti, judeful Baciu, aprobat prin Hotérdrea
Consiliului Local al Municipiului Moinesti nr. 166/24.09.2018, cu modificérile si completarile
ulterioare, conform Anexei nr. 2, care face parte integranti din prezenta hotirdre.

ART. 3 - Se aprobi completarea inventarul centralizat al imobilelor apartindnd domeniului
privat al Municipinlui Moinesti, judetul Baciu, aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Local al
Municipiului Moinesti nr. 166/24.09.2018, cu modificirile si completdrile ulterioare, ¢u pozifiile nr.
1296, 1297, 1298 si 1299, conform Anexei nr. 3, care face parte integrantd din prezenta hotarare.



ART. 4 - Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se desemneazd Directia
Economic, Directia Urbanism, Amenajarea Teritorivlui, Achizifii Publice si Investitii,
Compartimentul Registru Agricol, Compartimentul Tehnici Legislativd si Patrimoniu, din cadrul
aparatului de specialitate al Primaralui Municipiului Moinesti, care vor proceda la preluarea si
actualizarea datelor din inventarul domeniului privat al Municipiului Moinegti, corespunzdtor
prevederilor articolelor 1, 2 i 3.

ART. 5 - Prezenta hotirare va fi comunicati Prefectului Judetului Bacau, Primarului
Municipiului Moinesti, Directiei Economice, Directiei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii
Publice si Investitii, Compartimentului Registru Agricol, Compartimentului Tehnicd Legislativa §i
Patrimoniu si va fi adus3 la cunostintd publici in conditiile legii.

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
SECRETAR GENERAL,
JR.MA NA DIRLAU

PRESEDINTE DE SEQUST2
CONSILIER J0T)
ING. BOGDAN-DRAG?

NR. 142
Hotirdrea a fost adoptatd in sedintd ordinard din data de 25.08.2023, cu 19 voturi pentry, din 1¢

consilieri participanti.
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Anexa nr. 1 la H.C.L. or. 142/25.08.2023

Modificiri la inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul Baciu

Codul Anul Val d
Nr. de Denumire Elemente de identificare dobéndirii aloarea de Situatia iuridic .
reg. | clasifica | a bunului sifsau a] dirij inventar itwatia juridicd actuala
. i e (lei)
re in folosinta
0 ] 2 3 4 5 6
Teren intravilan In suprafatd de 390 mp, categoria de folosintd Cartea funciard nr. 66102 a
curti-constructii, situat pe strada A.[.Cuza, nr. 118, pe care este Municipiunlui Moinesti
amplasatid o constructie proprietate particulard in i iti
1 i Teren pﬂ L0 ¢ tie prop 13 _ stugrafa,ta de 94 1995 19.240.00 Act aditional nr. ] la-
mp, inscrisd in CF nr. 66102-C1, avind ca vecinatiti: la N - (cale contractul de concesiune nr.
de acces), S—proprietate particulari, E - zona C.F.R, V- proprietate 1/01.04.1995 - persoani
particulard, nr. inventar 9000191 fizicd
Teren intravilan in suprafati de 247 mp, categoria de folosintd Cartea funciard nr. 62437 a
curti-constructii, situat pe strada Avéntului, pe care este amplasati Municipiului Moinesti
32 - Teren | o constructie proprietate particulard, inscrisd in CF nr. 62437-Cl, 2004 12.185,00 | Contract de concesiune nr.
avand ca vecinatifi: la N - Gradinita ,,Cheita de Aur”, S - bloc 2, 6/12.05.2004 - persoani
E - U.A.T. Moinesti, V - strada Avantului, nr. inventar 9000216 fizicd
Teren intravilan in suprafatd de 29 mp, categoria de folosinta curti- I(\]/Iartga'fgn;: @EIH?’ 6?.438 @
constructil, situat pe strada Constantin Dobrogeanu Gherea, zona ameipainy ALomest
- Grivitei, pe care este amplasat garajul nr. 2, constructie proprietate Act adifional nr. 1 la
96 Teren LR, R > Y 1975 1.431,00 contractul de Tnchiriere nr.
particulard Tnscrisd in CF nr. 64438-Cl, avand ca vecinatati: la N~ i ’
. . . 19/03.01.2023 - persoana
garaj, S-garaj, E-strada Constantin Dobrogeanu Gherea, V-U.AT. Fizich
Moinesti, nr. inventar 9000253
: o N . s . Cartea funciard nr. 65690 a
Teren intravilan in suprafatd de 26 mp, categoria de folosinta curti- Municipiului Moinesti
constructii, situat pe strada Constantin Dobrogeanu Gherea, zona Act aditional nr. 1 la
- Grivitei, pe care este amplasat garajul nr. 3, consfruc{ic proprietate 2016 128300 | contractul de im':hiriere r
07 Teren | articulard Tnserisi i CF nr. 65690-C1, avand ca vecinatati: la N- B

garaj, S-garaj, E-strada Constantin Dobrogeanu Gherea, V-U.A.T.
Moinesti, nr. inventar 9000254

18/03.01.2023 - persoani
fizicd




e

i I

Teren intravilan in suprafati de 24 mp, categoria de folosintd curti-
constructii, situat pe strada Zorilor- grupaj garaje zona pripor-
cantina Trust, pe care este amplasat garajul nr. 12, constructie
proprietate particulard nscrisd in CF nr. 63167-C1, avind ca
vecinatiiti: la N-U.A.T. Moinesti, S-Sediul Trust O.M.V. 5.A,,
E-U.A.T. Moinegti, V-bloc 11 Cascada, nr. inventar 9000950

2000

1.184,00

Cartea funciard nr. 63167 a
Municipiului Moinegti

Act aditional ar. { la
contractul de inchiriere nr.
66/03.01.2023 - persoani
fizicd

Teren intravilan in suprafatd de 22 mp, categoria de folosintd curti-
constructii, situat pe strada Zorilor- grupaj garaje zona pripor-
cantina Trust, pe care esie amplasat garajul nr. 13, construciie
proprietate particulard, inscrisd in CF nr. 62381-Cl, avind ca
vecindtdti: la N-U.AT. Moinesti, S-Sediul Trust O.M.V,
E-U.A.T. Moinesti, V-bloc 11 Cascada, nr. inventar 9000953

2000

1.085,00

Cartea funciard nr. 62381 a
Municipiului Moinesti

Act aditional nr. 1 la
contractul de Tnchiriere nr,
33/01.01.2018 - persoand
fizicd

1026 ) Teren
1029 ) Teren
1287 ) Teren

Teren intravilan in suprafatd de 21 mp, categoria de folosinti curti-
constructii, situat pe strada Constantin Dobrogeanu Gherea, grupaj
garaje zona S.C. Prest - Serv S§.A, pe care este amplasat garajul ar.
18, constructie proprietate particulard, inscrisd in CF nr. 62726-
Cl1, avind ca vecindtiti: N-U.A.T. Moinesti (garaj), S-U.A.T.
Moinesti (garaj), E-bloc 14, V-strada Constantin Dobrogeanu
Gherea, nr. inventar 9001267

2000

1.036,00

Cartea funciard nr. 62726 a
Municipinlui Moinesti

Act aditionai nr. 1 la
contractul de nchiriere nr.
36/30.10.202 | - persoani
fizica

DIREC]

DIRECTAA' ECONOMICAT
R EXECUTIYV,

EC. GABRIELA PADUREANY,

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
SECRETAR GENERAL,
JR. MARILENA DIHILA

DIRECTIA/UATAPL
ARHIFECT SEF,
ING. FLORIN FLOREA
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