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PROJECT DE ROTA.RARE 
privind aprobarea unui schimb de terenuri intre Municipiul Moine~ti 

~i domnul Cojocaru Ionel 

Consiliul Local al Municipiului Moine~ti, Judetul Bacau, 
A vand in vedere: 
- Referatul de aprobare nr.38006/09.12.2019 al Primarului Municipiului Moine~ti; 
- Raportul de specialitate nr. 38060/10.12.2019 al Biroului Juridic ~i Contencios din cadrul 

aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moine~ti; 
- Cererea nr. 36129/21.11.2019 d-lui Cojocaru Ionel, domiciliat in Municipiul Moine~ti, strada 

G-ral Eremia Grigorescu, bl. E2, ap. 7, judetul Bacau; 
- Rapoartele de evaluare intocmite de SC ONIEVAL EXPERT SRL - Expert evaluator Oniga 

Mircea, inregistrate la Unitatea Administrativ-Teritoriala a Municipiului Moine~ti cu nr. 
36129/21.11.2019; 

- Hotararea Consiliului Local al Municipiului Moine~ti nr. 166/2018 privind aprobarea 
inventarului centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moine~ti, Judetul 
Bacau; 

in temeiul prevederilor art 1761 si art. 1761 din Legea nr. '.287/2009 privind Codul civil, cu 
modificarile ~i completarile ulterioare; 

Vazand avizul Comisiei juridice, de disciplina, de munca, protectie sociala, protectie copii, 
turism ~i sport, avizul Comisiei pentru activitati economico-financiare, social-culturale, culte, 
invatamant, sanatate ~i familie ~i avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie 
comunala ~i protectie mediu, din cadrul Consiliului local al municipiului Moine~ti; 

in temeiul dispozitiilor art. 129, alin. (1), alin. (2) lit. d), raportat la alin. (7) lit. r), alin. (14), 
art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta a Guvemului nr. 57/2019 privind 
Codul administrativ, 

HOT A.RA.~TE: 

Art.1. - (1) Se insu~e~te Raportul de evaluare intocmit de SC ONIEVAL EXPERT SRL privind 
determinarea valorii de piata a imobilului teren in suprafata de 30 mp, situat in strada G-ral Eremia 
Grigorescu, FN, Judetul Bacau, proprietate privata a Municipiului Moine~ti, conform Anexei nr. 1 care 
face parte integranta din prezenta hotarare. 

(2) Se insu~e~te Raportul de evaluare intocmit de SC ONIEVAL EXPERT SRL privind 
determinarea valorii de piata a imobilului teren in suprafata de 30 mp, situat in strada G-ral Eremia 
Grigorescu, FN, Judetul Bacau, identificat cu numar cadastral 62913, proprietate privata a domnului 
Cojocaru Ionel, conform Anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotarare. 

Art.2. - Se aproba efectuarea unui schimb de terenuri, intre Municipiul Moine~ti pe de o parte 
~i domnul Cojocaru Ionel domiciliat in municipiul Moine~ti, str.G-ral Eremia Grigorescu, Bl, E2, ap.7, 
identificat prin CJ. seria ZC nr. 029937 eliberata de SPCLEP Moine~ti, cu CNP 1700626045880, pe 
de alta parte, dupa cum urmeaza: 

- Municipiul Moine~ti da in schimb, rara plata de sulta, domnului Cojocaru Ionel terenul 
proprietate privata a municipiului Moine~ti, teren in suprafata de 30 mp, situat in municipiul Moine~ti, 
str. G-ral Eremia Grigorescu, FN, evaluat la 19.010 lei (4000 euro), identificat prin Planul de situatie. 



) 

- Domnul Cojocaru Ionel da in schimb, rara plata de sulta, Municipiului Moinqti terenul 
proprietate privata in suprafata de 30 mp, situat in municipiul Moine~ti, str. G-ral Eremia Grigorescu, 
FN, inscris in C.F. 62913, cu nr. cadastral 62913, evaluat la 19.010 lei (4000 euro). 

Art.3. - Toate cheltuielile ~i taxele necesare perfectarii Contractului de schimb vor fi suportate 
de domnul Cojocaru Ione!. 

Art.4. - Se dispune inscrierea in evidentele OCPI Moine~ti - Cartea funciara a Municipiului 
Moine~ti, a situatiei privind regimul juridic al terenurilor, mentionate la art. 2. 

Art.5. - Se imputernice~te Primarul Municipiului Moine~ti ~i Secretarul General al 
Municipiului Moine~ti sa semneze in numele Unitatii Administrativ Teritoriale Municipiul Moine~ti, 
contractul de schimb in forma autentica. 

Art.6. - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se desemneaza Compartimentul Tehnica 
Legislativa ~i Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moine~ti. 

Art.7. - Prezenta hotarare va fi comunicata Institutiei Prefectului Judetul Bacau, Primarului 
Municipiului Moine~ti, Compartimentului Tehnica Legislativa ~i Patrimoniu, domnului Cojocaru Ione! 
~i va fi adusa la l:uno~linlii publid. 'in l:ondiliile legii. 

INITIATOR, 
PRJMAR, ~ \~~ · .. , r ~, J 

JR. VALENTIN VIER \ :_: _; , •" .. - , 

A VIZAT PENT LEGALITATE: 
SECRET GENRR AT ., 
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ISO 14001 

la Proiectul de Rota.rare privind aprobarea efectuarii unui schimb de terenuri 
mtre Municipiul Moine~ti ~i domnul Cojocaru Ionel 

Autoritatile administratiei publice locale au obligatia dezvoltarii retelei de spatii verzi. 
Rolul principal in vederea administrarii spatiului verde al unei localitati ramane eel al 

autoritatilor administratiei publice locale care este de drept managerul principal al actiunilor ce 
se mtreprind asupra spatiului verde. 

Spatiile verzi ofera in mod natural, cu implicare sau interventie umana minima, beneficii 
importante comunitatii. Spatiile verzi raspund, m principal, nevoilor umane de recreere ~i 
petrecere a timpului liber. 

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea ~i administrarea spatiilor verzi din intravilanul 
localitatilor, aflata in vigoare incepand cu 21.01.2007, in forma ei actuala, este singura care 
reglementeaza administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor. Astfel, articolul 2 din 
Legea nr. 24/2007 se mentioneaza ca in vederea asigurarii calitatii factorilor de mediu ~i a starii 
d.e si'inMate a p.opHlatiei, stat11J rec1mna~te cirepti1J fiecarei persoane fizice la nn mediu si'inatos, 
accesul liber pentru recreere in spatiile verzi proprietate publica, dreptul de a contribui la 
amenajarea spatiilor verzi, la crearea aliniamentelor de arbori ~i arbu~ti, in conditiile respectarii 
prevederilor legale m vigoare. 

Autoritatile publice locale din municipiul Moine~ti, prin serviciile de specialitate, au ca 
preocupare crearea ~i dezvoltarea retelei verzi prin achizitionarea de terenuri disponibile cu 
potential sociocultural ~i/sau ecologic, in vederea atingerii ~i respectarii reglementarilor 
nationale. Astfel, s-a identificat ca in strada Tudor Vladimirescu, zona blocurilor nr. 6, nr. 8 ~i 
nr. 9, o suprafata de teren de 30 mp care ar putea fi incadrata la aceasta categorie. Din verificarile 
efectuate terenul apartine domnului Cojocaru Ionel, domiciliat m Moine~ti, strada G-ral. Eremia 
Grigorescu, bl. E2, ap. 7. A~a cumreiese ~i din cererea inregistrata cu nr. 36129/21.11.2019 acest 
teren este spatiu verde. Proprietarul ar fi dorit sa construiasca un garaj, dar politicile publice 
locale nu mai permit constructia m zona respectiva. Se solicita efectuarea unui schimb cu un 
teren proprietate privata a Municipiului Moine~ti pentru care detine contract de inchiriere. Acest 
teren are aceea~i suprafata de 30 mp, peel este amplasata o copertina auto ~i se afla m strada G­
ral. Eremia Grigorescu. 

Ambele terenuri au fost evaluate. 
Pentru terenul proprietatea domnului Cojocaru Ionel, situat m intravilanul Municipiului 

Moine~ti, str. G-ral Eremia Grigorescu, FN, are ca vecinatati: N - teren Primarie, E - alee acces, 
S - teren Primarie, V - teren Primarie, inscris in CF nr. 62193. Raportul de evaluare s-a mtocmit 
de catre SC ONIEVAL EXPERT SRL reprezentat de Oniga Mircea m calitate de Expert 
Evaluator, m care valoarea terenului a fost estimata la 19.010,00 lei, respectiv 4000 euro (la 
cursul de schimb valutar de la data de 25.09.2019). 

Teren m suprafatii de 30 mp aflat in proprietatea privata a Municipiului Moine~ti m temeiul 
Hotararii Consiliului Local Moine~ti nr. 166/24. 09.2018, este situat in intravilanul Municipiului 
Moine~ti, str. G-ral Eremia Grigorescu, F.N, avand ca vecinatati: N - teren Primarie, E - teren 
Primarie, S - teren Primarie, V - teren Primarie. 
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Pentru terenul proprietatea Municipiului Moine~ti Raportul de evaluare s-a intocmit de ciitre 
SC ONIEV AL EXPERT SRL reprezentat de Oniga Mircea in calitate de Expert Evaluator, in 
care valoarea terenului a fost estimatii la 19.010,00 lei, respectiv 4000 euro (la cursul de schimb 
valutar de la data de 25.09.2019). 

Contractul de schimb este reglementat prin art. 1763 ~i urm. din Codul civil. Dupii incheierea 
contractului de schimb se va dispune inscrierea in evidentele OCPI Moine~ti - Cartea funciarii a 
M1miripi11b1i Moine.~ti, ii sinrntiei privincl regimul jmiclic ill terenmilor. 

Avand in vedere cele mentionate propunem spre aprobarea de ciitre Consiliul Local al 
Municipiului Moine~ti a raportului de evaluare a terenului ce va fi supus in vederea unui schimb 

de terenuri. 



_) 

U AT MUNICIPIUL MOINE$TI 
Str. VasHe A!ecsandri, m. 14, Jude~ Bacau, cod 605400, 

TeL 0234363680, TelVerde 0800800569 

Nr. 38060 DIN 10.12.2019 

Fax 0234365428, e-mail: office@moinesti.ro, 
www.moinesti.ro, Omunicipiul moinesti oficia! 

BIROUL JURIDIC ~I CONTENCIOS 

RAPORT DE SPECIALITATE 

ISO 9001 
ISO 14001 
Nr. 400085 

I 1 - 'r ''f' t' '· .,,_·L \'-'erti ICa IOil} 

la Proiectul de Hotarare privind aprobarea efectuarii unui schimb de terenuri 
illtre Municipiul Moine~ti ~i domnul Cojocaru Ionel 

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea ~i administrarea spatiilor verzi din intravilanul 
localitatilor, este singura care reglementeaza administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor. 

Autoritatile publice locale din municipiul Moine~ti, prin serviciile de specialitate, au ca preocupare 
permanenta, crearea ~i dezvoltarea retelei verzi prin achizitionarea de terenuri disponibile cu potential 
sociocultural ~i/sau ecologic, in vederea atingerii ~i respectarii reglementarilor nationale. 

In strada Tudor Vladimirescu, zona blocurilor nr. 6, nr. 8 ~i nr. 9, este o suprafata de teren de 30 
mp care trebuie incadrata in reteaua de spatii verzi. Terenul apaqine domnului Cojocaru Ionel, domiciliat 
ill Moine~ti, strada G-ral. Eremia Grigorescu, bl. E2, ap. 7. A~a cum reiese din cererea inregistrata cu nr. 
36129/21.11.2019 ~i din etrasul de Carte Funciara nr. 62193 acest teren are categoria de folosinta cuqi 
contructii. Proprietarul a solicitat eliberarea unui Certificat de urbanism ill vederea construirii unui garaj, 
dar politicile publice locale, respectiv Planul Urbanistic General nu permit illCadrarea acestui tip de 
constructie in zona rezidentiala, acest teren fiind propus pentru amenajarea ~i incadrarea in registrul 
spatiilor verzi din Municipiul Moine~ti. In aceste conditii Unitatea Administrativ Teritoriala solicita 
efectuarea unui schimb cu un teren proprietate privata a Municipiului Moine~ti pentru care proprietarul 
detine contract de inchiriere. Acest teren se afla in strada G-ral. Eremia Grigorescu, are aceea~i suprafata 
de 30 mp, peel fiind amplasata o copertina auto - constructie provizorie. 

Ambele terenuri au fost evaluate. Pentru terenul proprietatea domnului Cojocaru Ionel, identificat 
prin Carte Funciara nr. 62913, situat ill intravilanul Municipiului Moine~ti, str. G-ral Eremia Grigorescu, 
FN, s-a intocmit Raportul de evaluare de catre SC ONIEVAL EXPERT SRL din care rezulta valoarea 
estimata a terenului de 19.010,00 lei, respectiv 4000 euro (la cursul de schimb valutar de la data de 
25.09.2019). 

Pentru terenul ill suprafata de 30 mp aflat ill proprietatea privata a Municipiului Moine~ti ill 
temeiul Hotararii Consiliului Local Moine~ti nr. 166/24.09.2018, situat in intravilanul Municipiului 
Moine~ti, str. G-ral Eremia Grigorescu, F.N., identificat prin Plan de situatie ~i Plan de incadrare in zona, 
s-a illtocmit Raportul de evaluare de catre SC ONIEVAL EXPERT SRL, iar valoarea terenului fiind 
estimata la 19.010,00 lei, respectiv 4000 euro (la cursul de schimb valutar de la data de 25.09.2019). 

Contractul de schimb este reglementat prin art. 1763 ~i urm. din Codul civil. Dupa incheierea 
contractului de schimb se va dispune inscrierea ill evidentele OCPI Moine~ti - Cartea funciara a 
Municipiului Moine~ti, a situatiei privind regimul juridic al terenurilor. Schimbul de terenuri aprobat se 
va realiza prin act autentic. 

A vand in vedere cele mentionate propunem spre aprobare Consiliului Local al Municipiului 
Moine~ti prezentul proiect de hotarare. 

BIROUL JURIDIC ~I CONTENCIOS 
CONSILIER JURIDIC, 

Mire la Diana Manciu(J), 

''r; 



' MOiNE$Tl, JUD. BACAU 

REGISTRATURA ,/ 
f)~l29 , I NR. __,_2_..,____ .... 

2 (3 
Ziua~LunaLAnul 20_ 

Domnule Primar, .\ r, ~ 
-u- t?(i}IK <,)~r ~r-
Q:d&C - y u dk1 e_ 

Subsemnatul Cojocaru Ionel domiciliat in Municipiul Moine~ti, str. G-ralC • (DQ_()}.__ 

Eremia Grigorescu, bl. E2, ap. 7, judej:ul Bacau, in calitate de proprietar al terenului :ii, · 
curti construcfii in suprafafa de 30 m.p., situat in Municipiul Moine~ti, str. G-ral Er/ · / 
Grigorescu, FN, judeful Bacau, conform Contractulului nr. 425/29.03.2007~ ,c;;;_.-----=­

autentificat la BNP Cazan Diana, inscris in C. F. Nr. 62193, solicit aprobarea unui l 6,I!- ~j 
schimb de teren cu aceia~i suprafafa de 30 m.p. ocupat de copertina auto acoperita, ~ ~ 

situat pe str. G-ral Eremia Grigorescu, conform Contractului de incheiere nr. 

27/31.03.2010 ~i actului adifional nr. 9/3360/12.02.2019. 

Menfionez faptul ca terenul a fost cumparat in scopul de a construi un garaj, 

~~est lycru p.~pytan~ ti posibil gatorita po!iti~H<?!" Pl!bHce lg~ale Q!~ preze~! ~ar~ Ill! 

mai permit construcfia garajelor izolate, iar terenul este spafiu verde. 

Anexez la prezenta: 

- Raport de evaluare teren proprietate privata; 

- Extras C.F. nr. 62913, 

- Raport de evaluare teren proprietate UAT Moine~ti; 

J Cu stima 

21.11.2019 

Primarului Municipiului Moine~ti 



Oficiul de Cadastru ~i Publicitate lmobiliara BACAU 
Biroul de Cadastru ~i Publicitate lmobiliara Moinesti 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
PENTRU INFORMARE 

Carte Funciara Nr. 62913 Moine~ti 

A. Partea I. Descrierea imobilului 

TEREN lntravilan 

Adresa: Loe. Moinesti, Str Eremia Grigorescu, Jud. Bacau 
Nr. Nr. cadastral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte Crt Nr. topografic 

Al 62913 30 TEREN 5. 29,75MP. 

B. Partea II. Proprietari ~i acte 

insc:rieri privitoare la dreptul de proprietate !:;i alte drepturi reale I 
2328 / 30/03/2007 
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 425, din 29/03/2007 emis de BNP Cazan Diana; 

I··•··· 
lntabulare, drept de PROPRlEl ATE, ao6ancfil: prin co1werir1e, c:otaj Bl actuala 1/1 
1) COJOCARU MIRELA 
2) COJOCARU IONEL 

OBSERVAT/1: (provenita din conversia CF 3260) 

C. Partea Ill. SARCINI . 
lnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, 

drepturi reale de garantie ~i sarcini 
NU SUNT 

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. 

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro 

I 

Nr. cerere 13675 .. 

Ziua 29 
Luna 07 

Referinte 

Al 

Referinte 

Pagina 1 din 3 

Formular versiunea 1.1 



Carte Funciara Nr. 62913 Comuna/Ora!j/Municipiu: Moine~ti 
Anexa Nr. 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte 

62913 30 TEREN 5. 29,75MP. 
~ . 

* Suprafata este determmata in planul de pro1ect1e Stereo 70. 

Date referitoare la teren 
Nr Categorie Intra Suprafata Tarla Parcel a Nr. topo Observatii / Referinte Crt folosinta vilan (mp) 

1 neproducti\1 DA - - - -

Lungime Segmente 
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. 

Punct Punct Lungime segment 
inceput sfar!?it c•• (m} 

1 2 3.5 
2 3 8.5 
3 4 3.5 
4 1 8.5 -** Lung1m1le segmentelor sunt determinate m planul de proiectie Stereo 70 !;ii sunt rotunjite la 1 milimetru. 

*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru. 

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

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

I 
I 



Carte Funciara Nr. 62913 Comuna/Ora~/Municipiu: Moine~ti 
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea 
funciara active la data generarii. Acesta este valabil 1n conditiile prevazute de art. 7 din Le -. 455/2001, 
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv 1n mediul electronic, pentru activita ·'t-~ ~ ,.,._ J' 

administrative prevazute de legislatia ,n vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa ~i 1n for., ~~\~t,~-"t.;,; 
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institut' 'j~lice ori ~;1 ~tii 
care a solicitat prezentarea acestui extras. z:1l 4,,% ~~~i 
Verificarea corectitudinii ~i realitatii informatiilor continute de document se poate fac < adres~r, j~:,,~:; 
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil 1n antet. Cod :Z:_Jle verificp;r~/~~te 
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documenlului. ,~;,. '!'tJ~:--,'<>~:.,;.:• 

Yet1-111sO~-----~ 
Data l?i ora generarii, 

29/07/2019, 12:20 

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1 
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1>1>3400 

Teren stud1at 
- 2 

a 
" ' //§{Jj '{, 

/l' 
27 07' 

• 4 

29 

P.arcela (Teren _ studiat) 

Nr. 
Pct. 

·c oordonate pct.de contur 

X [m] Y [m) 

Lungiini 
lafuri 

D,(i,i+1) 

48 553399.592 614380.867 7.802 
49 553405.069 614386.424 3.835 
50 553407.148 614383.201 ' 8.234 
51 553401.368 614377.336 3.952 

S(Tereil_studiat)=30mp P=23.825m 

Sistem de proiectie: STEREO 70 

Suprafa\a totala a terenului studiat - 30 mp 

PLAN DE SITUATIE 
' 

Seara 1 :500 

Adresa: Mun. Moinesti, Jud. Bacau 
' 

Bl. E2 
P+4 

C: 

(J 

/ 

Semnatura ~i ~tampila 
(persoana autorizat a) 

Ing. Colpoi\l lonut-Dorel 

Data 16.09.2019 
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SC ONIEV AL EXPERT SRL 
<expertize evaluari> <expertize contabile> <consultanta fiscala> 
Comane~ti,str.Aleea Parcului,bl.G3/25,jud.Bacau 
C.U.I :41261844 
Telefon: 0723853819 
Mail:oniga _ misu@yahoo.com 

RAPORT DE EV ALU ARE TEREN INTRA VILAN CURTI CONSTRUCTII IN 
SUPRAFATA DE 30 M.P. , , 

Situat in Municipiul Moine~ti, str. Eremia Grigorescu, FN, jud.Bacau 
Proprietar: COJOCARU IONEL si COJOCARU MIRELA 

',, .~ .. 

25 Septembrie 2019 
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Catre, 

COJOCARU IONEL domiciliat in Municipiul Moine~ti, str. G-ral Eremia Grigorescu, 
BI.E2, ap.7, judetul Bacau 

Va transmitem anexat raportul de evaluare, actualizat, detaliat al proprietatii "Teren intravilan 
curti constructii in suprafata de 30 mp" situat in Municipiul Moinesti, str.Eremia Grigorescu, 
FN, judetul Bacau, proprietatea d-lor COJOCARU IONEL ~i COJOCARU MIRELA 
domiciliati in Municipiul Moine~ti, str. G-ral Eremia Grigorescu, BI.E2, ap.7, judetul Bacau. 

Inspeqia 'in teren, actualizarea ~i documentarea informarii cu date de piata precum ~i 
'intocmirea prezentului raport de evaluare, s-au desfa~urat 'in perioada 24.09.2019. 

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele ~i estimarile efectuate 
este 25.09.2019. 

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor ~i a conditiilor limitative, valoarea estimata a 
proprietatii este de 19.010 lei, respectiv 4.000 euro. 

Inginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEY AR, certific cu buna credinta 
~i dupa cuno~tinta mea urmatoarele: 

• Nici una din persoanele care au participat la 'intocmirea ~i documentarea cu informatii , 
'in vederea realizarii prezentului raport de evaluare nu are nici un interes legat de 
proprietatea evaluata ~i nici nu depinde material sau este partinitor fata de vreuna din 
partile implicate. 

• Inspectia proprietatii evaluate precum ~i investigatiile, analizele ~i calculele efectuate au 
fost efectuate de evaluatorul care a realizat lucrarea. 

• Informatiile raportate sunt adevarate ~i bazate pe fapte reale ~i au fost verificate 'in 
limita posibilitatilor din mai multe surse. 

• S-au luat 'in considerare toti factorii care afecteaza valoarea. 
• Raportul a fost realizat 'in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare 

valabile la data de referinta. 
• Raportul este supus doar acelor conditii I imitative prezentate 'in cadrul sau. 
• Realizarea evaluarii precum ~i onorariul nu depind de valoarea raportata. 
• 'in prezent sunt Evaluator autorizatcu legitimatia numarul 14853/1998 membru titular 

ANEVAR; 
• prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare. 

Evaluator, 
Evaluator autorizat 
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CERTIFICAREA V ALORII 

lnginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEY AR, declar ca evaluarea a fost 
facuta In concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare ( IV S) ~i confirm ca : 

• prezentarea faptelor din raport sunt corecte ~i reflecta cele mai pertinente cuno~tinte ale 
evaluatorului. 

• analizele ~i concluziile sunt (imitate numai la ipotezele ~i conditiile prezentate In acest 
raport. 

• au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea; 
• evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate. 
• evaluarea a fost efectuata In conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale 

de Evaluare. 
• dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte 

reale si au fost verificate in limita posibilitatilor ; 
• onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului. 
• evaluatorul Indepline~te cerintele adecvate, de calificare profesionala. 
• evaluatorul are experienta In ceea ce prive~te localizarea ~i categoria de proprietate care 

este evaluata. 
• evaluatorul a efectuat o inspeqie personala a proprietatii 
• nici o persoana, cu exceptia celor specificate In raport, nu mi-a acordat asistenta 

profesionala In elaborarea raportului. 
• nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata. 

Evaluator autorizat 
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EVALUATOR: SC ONIEVAL EXPERT SRL Comane~ti, reprezentata prin ing. ec. 
Oniga Mircea, Evaluator autorizat, cu legitimatia nr. 14853 eliberata de Uniunea Najionala a 
Evaluatorilor Autorizatidin Romania (ANEV AR) Bucure~ti ~i CECCAR, expert-contabil, 
conform carnetului 17612/2002, emis de CECCAR si consultant fiscal membru al CCF cu carnet 
4870/2010, domiciliat In ora~ul Comane~ti, str. Aleea Parcului, bloc G3/25, a carui obiect de 
activitate consta In efectuarea de servicii specializate In urmatoarele domenii: 
- tinerea evidentei cantabile a societatilor comerciale; 
- Intocmirea ~i certificarea bilantului contabil; 
- servicii de consultanta ~i asistenta In domeniul fiscal, impozite ~i taxe; 
- evaluari proprietati imobiliare ( constructii si teren), bunuri mobile si inteprinderi; 
- studii de fezabilitate ~i diagnostic financiar. 
- consultanta fiscala. 

CAP. I. PREMISELE EV ALUA.RII 

1.1. Obiectul evaluarii 

Obiectul prezentului Raport de evaluare ti constituie "Teren intravilan curti constructii in 
suprafaja de 30 mp" situat in Municipiul Moinesti, str. Eremia Grigorescu, FN, jud. Bacau, 
proprietatea fam. Cojocaru lonel ~i Cojocaru Mirela,valoare ce poate constitui schimb terenuri 
cu MUNICIPIUL MOINE~TI care au aceia~i suprafata de 30 mp ~i aceia~i localizare. 

1.2. Scopul ~i utilizarea evaluarii 

Scopul evaluarii ii constituie stabilirea unei valorii de piata pentru "Teren intravilan curti 
constructii in suprafaja de 30 mp" situat in Municipiul Moinesti, str. Eremia Grigorescu, FN, 
jud. Badiu, proprietate a fam. Cojocaru Ionel ~i Cojocaru Mirela,valoare ce poate constitui 
schimb terenuri de catre fam. Cojocaru Ionel ~i Cojocaru Mirela cu Municipiul Moinesti, care 
au aceia~i suprafata de 30 mp ~i aceia ~i localizare. 

Beneficiarul prezentului Raport de evaluare nu este acela~i cu utilizatorul, respectiv 
MUNICIPIDL MOINESTI ~i fam. Cojocaru Ioncl ~i Cojocaru Mirela. 

BENEFICIARI: 
Municipiul Moine~ti, jud. Bacau. 
Sediu:str.Vasile Alecsandri, nr.14 
Reprezentant legal: Primar jr.Vieru Valentin 

~i 
Fam. Cojocaru Ionel ~i Cojocaru Mirela 

1.3. Definirea valorii ~i data evaluarii 
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In conformitate cu scopul evaluarii ~i cu Standardele Internationale de Evaluare, tipul de 
valoare adecvat este valoarea de piata, definita de IVS 1 ca fiind suma estimata pentru care o 
proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, intre un comparator decis ~i un vanzator 
hotarat, intr-o tranzacfie cu pref determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing 
corespunzatoare, in care parfile implicate au acfionat in cuno~tinfa de cauza, prudent ~i fiira 
constrangere. 

Inspecfia proprietafilor s-a facut in data de 25.09.2019, iar data evaluarii este 
25.09.2019. 

1.4. Modul de exprimare a valorii 

Valoarea este raportata in lei ~i euro in conditiile unei plati integrale 
La data evaluarii 25.09.2019 - cursul de schimb valutar este: 1 EURO= 4,74911ei. 

1.5. Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprietate al imobilului evaluat este integral deplin, nu este limitat de 
inchirieri, concesiuni, servituti, ipoteci, cerinte contractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea. 

1.6. lpoteze ~i condifii limitative 

• Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este 
valabil ~i proprietatea poate fi vanduta daca nu se specifica altfel. 

• Proprietc1tile sunt evalllate ca fiind libere de orice sarcini daca nu so specifica altfel. 
• Se presupune o stapanire responsabila ~i o administrare competenta a proprietatii. 
• Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie asupra 

preciziei !or. 
• Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile ~i materialul grafic din 

acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-~i faca o imagine referitoare la 
proprietate. 

• Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii. Nu se asuma 
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce 
ar fi necesare pentru descoperirea !or. 

• Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale ~i 
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt 
expuse, descrise ~i luate in considerare in raport. 

• Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile ~i restrictiile 
urbanistice, in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identificata, descrisa ~i luata in 
considerare in raport. 

• Se presupune ca toatc autorizatiile, ce1iificatele de funqionare ~i alte documente 
solicitate de autoritati legale sau administrative locale sau nationale sau de catre 
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare 
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului. 

• Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise ~i nu exista 
servituti, altele decat cele descrise in raport. 

• In afara celor descrise in acest raport, nu a fost observata de evaluator existenta unor 
materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate. Totu~i evaluatorul nu 
are calitatea ~i calificarea sa detecteze accste substante. 

• Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze toxice ~i alte materiale 
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potential periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata este bazata pe 
ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma 
nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica 
necesara pentru descoperirea !or. Clientul este solicitat sa angajeze un expert In acest 
domeniu daca e nevoie. 

• Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public. 
• Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta 

ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, In afara cazului cand aceasta a fost 
convenita, scris ~i In prealabil. 

• Continutul acestui raport, In totalitate sau In parte (in special concluziile, identitatea 
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va ft difuzat in public prin 
publicitate, relatii publice, ~tiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa ~i 
prealabila a evaluatorului. 

• Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata in intregime ~i 
orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare, in afara 
cazurilor cand divizarea a fost evidentiata in raport. 

• Pentru elaborarea acestui raport au fost disponibile numai planuri ~i specificatii 
preliminare; prin urmare analiza va ft revizuita cand vor ft disponibile planurile ~i 
specificatiile definitive. 

• Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile 
actuate ale pietii, pe factorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe termen scurt ~i o economie 
stabila in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de 
conditiile viitoare. 

• Acest raport trebuie considerat ca o analiza limitata in care evaluatorul nu a 'indeplinit 
toate cerintele pentru o evaluare a~a cum sunt enuntate 1n standardele de evaluare ale 
ANEVAR. . .. 

1.7. Sfera evaluarii 
A vand 'in vedere scopul evaluarii, respectiv "estimarea valorii de piata a terenului 

nominalizat, la data de 25.09.2019, "in vederea schimbului de terenuri de catre fam. Cojocaru 
lonel ~i Cojocaru Mirela cu Municipiul Moine~ti care au aceiasi suprafata de 30 mp ~i aceia~i 
localizare, evaluatorul a utilizat informatii culese din baza proprie de date-Evaluare ~i de pe 
internet de la agentii imobiliare. 

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care sunt 
amplasate proprietatile si gradul de vandabilitate al zonei. 
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CAP. II PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica 

Obiectul prezentului Raport de evaluare Ii constituie "Teren intravilan curti constructii in 
suprafafa de 30 mp" situat 'in Municipiul Moine~ti, str. Eremia Grigorescu, FN, jud. Bacau, jud. 
Bacau, proprietatea fam. Cojocaru Ionel ~i Cojocaru Mirela, conform Contract de vanzare 
cumparare nr. 425/29.03.2007, Extrs de Carte Funciara nr.62913 (nr. CF vechi3260), cu 
nr.cadastral vechi 2515. 

Conform declaratiilor, proprietatea este libera de sarcini. 
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 ~i definirea piefei 

Proprietatea evaluata este un teren liber, situate in intravilanul Municipiului MOINESTI, 
avand suprafata de 30 m.p. 

Piata specifica este cea a terenurilor libere, partial construibile. 

Piata imobiliara este definita ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care 
schimba drepturi de proprietate, contra altor bunuri, 'in speta banii. Fiind sensibila la fluctuatiile 
economice din zona, la analiza trebuie luati 'in calcul factori cum ar fi: 

• nivelul salariilor , rata ~omajului ; 
• tipul de proprietate ~i localizarea ; 
• potentialul de a produce venituri ; 
• tipul investitorilor ~i al proprietarului. 

Piata imobiliara are caracteristici deosebite fata de alte tipuri de piete care sunt mult mai 
eficiente. Eficienta unei piete se bazeaza pe ipotezele privind comportamentul cumparatorilor ~i 
vanzatorilor, dar ~i pe caracteristicile produselor traditionale. 

Caracteristicile pietei imobiliare sunt : 

• fiecare proprietate este unica, beneficiind de un amplasament fix 
• piata imobiliara este dependenta de nivelul salariilor, stabilitatea vcniturilor ~i 

numarul locurilor de munca ; 
• nivelul preturilor este este influentat de tipul de finantare oferit (valoarea creditului, 

dobanzile, durata rambursarii, marimea avansului) ; 
• decalaj 'intre cerere ~i oferta ; 
• informatia nu este 'intotdeauna prompta ~i sigura, aparand o dezinformare atat a 

cumparatorului ~i vanzatorului ; 
• proprietatea imobiliara este un produs durabil, cu grad scazut de lichiditate, 

tranzactiile presupunand sume mari de bani, finantarea neputand fi asigurata imediat 
'in cele mai multe cazuri. 

Pentru delimitarea pietei specifice trebuie luati in considerare anumiti factori: 

• tipul proprietatii ; 
• caracteristicile proprietatii ; 
• aria pietei ; 
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• proprietati echivalente disponibile ; 
• proprietati comparabile. 

In cadru prezentului raport de evaluare se define~te piata proprietatilor imobiliare rezidentiale, 
piata care este localizata in Municipiul Moinesti. 

2.3. Aspecte economico - sociale 

Municipiul se afla in partea de nord-vest ajudetului, pe malurile Tazlaului Sarat ~i ale 
afluentului acestuia, paraul Gazu. Este strabatut de ~oseaua nationala DN2G, care ii leaga spre sud­
vest de Comanesti (unde se termina 'in DN12A) ~i spre est de Bacau (unde se termina 'in DN2). Din 
acest drum, la Moine~ti se ramifica ~oseauajudeteana DJl 17, care duce spre sud-est 
la Poduri, Berzunti ~i Livezi (unde se termina in DNl 1)):±:1 

Componenta etnica a municipiului Moine~ti 

Romani (88,97%) 

Romi (5,08%) 

Necunoscuta (5.65%) 

Alta etnie (0,28%) 

Componenta confesionala a municipiului Moine~ti 

Ortodoqi (87,03%) 

Romano-catolici ( 4,86%) 

Penticostali (l ,49%) 

Necunoscuta (5,69%) 

Alta religie (0,89%) 

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Moine~ti se ridica la 21. 787 
de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 
24.210 locuitori.ill Majoritatea locuitorilor sunt romani (88,98%), cu o minoritate de romi (5,09%). 
Pentru 5,65% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.IIl Din punct de vedere 
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (87,04%), dar exista ~i minoritati de romano­
catolici (4,87%) ~i penticostali (1,5%). Pentru 5,7% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta 
confesionala.ill 

Moine:;ti - evolufia demografica 
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Date: Recensaminte sau birourile de statistica - grqfid1 realizata de Wikipedia 

A. P@ll!lt~~§ii~~~l~.1!.~~~I 
Muni<::ipilll Moine~ti este administrat <le nn primar ~i 1m consiliu local compus din 19 

consilieri. Primarul, Valentin Vieru[*], de la Partidul Alianta Liberalilor si Democratilor, a fost ales 
in iunie 2017. incepand cu alegerile locale din 2016, consiliul local are urmatoarea componenta pe 
p~rtid~ politice:f.§J 

Candidat independent 

(C; 1rsiiifa~ll~lifiiit1r~~~r · 
Prima atestare documentara a ora~ului dateaza din anul 1467, iar in lucrarea Descriptio 

Moldaviae, savantul umanist Dimitrie Cantemir mentioneaza satul Moine~ti in preajma Tazlaului 

Sarat. in 1832 este atestat un targ pe teritoriul actual al municipiului. in aceasta perioada s-a format 

in targ o comunitate evreiasca puternica, ce a rezistat pana la instaurarea comunismului. Printre 

evreii nascuti in Moine~ti se numara Mose David lancovici, Mordechai Bernstein, Tristan 

Tzara ~i Moses Rosen, fost ~ef-rabin al cultului mozaic din tara. 

Din ora~ul Moine~ti a emigrat, in 1882, primul grup de evrei sionisti care a initiat colonia 

evreiasca Ros Pina in Palestina.ill 

La sfar~itul secolului al XIX-lea, Moine~ti avea statut de comuna rurala, re~edinta a pla~ii 

Muntelui a judetului Bacau ~i era formata din satele Targu~orul-Moine~ti, Lunca-Moine~ti, Paraul-
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Moine$ti $i Dealu Mare, avand In total 3777 de locuitori.in comuna existau 15 fabrici de petrol, un 

herastrau de apa, o fabrica de lumanari de stearina, o fabrica de prelucrare a lemnului, o $Coala de 

baieti deschisa tn 1862, una de fete deschisa tn 1867 $i una evreiasca, doua biserici ortodoxe $i una 

catolica, iar principalul proprietar de pamant era ,,Societatea de comert $i industrie a petroleului 

Moine$ti-Tazlau-Solontul".llil La acea vreme, pe teritoriul actual al municipiului mai functionau $i 

comunele Vasae$ti (In aceea$i plasa) $i Valea Arinilor (In plasa Trotu$ul a aceluia$i judet). Comuna 

Valea Arinilor era alcatuita din satele Lucace$ti (re$edinta), Valea Arinilor, Tazlau, Chiliile, Asau $i 

Garlele, cu o populatie totala de 2833 de locuitori. Existau $i aici 16 fierastraie de apa, 14 fabrici de 

petrol, o fabrica de cherestea cu aburi, doua $Coli mixte (la Lucace$ti $i Valea Arinilor) $i cinci 

biserici (una In fiecare sat cu exceptia satului Garlele).121 Comuna Vasae$ti avea In compunere 

satele Vasae$ti, Leorda, Vermesti, Urmini$u (Hangani) $i $ipoteni, avand tn total 1911 locuitori; 

aici erau o $COala mixta deschisa In 1885 la Vasae$ti $i patru biserici (una In fiecare sat).ilQJ 

Anuarul Socec din 1925 consemneaza trecerea comunei Moine$ti In randul comunelor urbane, 

avand 4950 de locuitori $i fiind re$edinta pla$ii Comane$ti.Iill Comuna Valea Arinilor 'i$i schimbase 

denumirea In Lucacqti, dupa cea a re$edintei, $i ramasese cu satele Garlele Gazariei, Lucace$ti, 

Tazlau de Sus, Valea Arinilor $i Bolatau (dupa speararea satului Asau pentru a forma o comuna de 

sine statatoare), sate ce aveau o populatie totala de 3580 de locuitori.illl Comuna Vasae$ti avea 

3414 locuitori In satele Glodurile, Ilangani, Leorda, ~ipoteni, Va~fre~ti ~i Vcmm~ti.illJ 

In 1931, comuna Vasae$ti fusese desfiintata, fiind Impartita Intre comuna Comane$ti (satele 

Glodurile, Verme$ti, $ipoteni $i Leorda) $i ora$ul Moine$ti (satele Hangani $i Vasae$ti).ill1 

Strazi le General Nicolae $ova $i Zorilor, la departare se vede cimitirul evreiesc 

In 1950, Moine$ti a devenit Ora$ raional, re$edinta a raionului Moine$ti din regiunea Bacau. in 

1964, comuna Lucace$ti a fost desfiintata $i ea, ora$ului Moine$ti revenindu-i satul de re$edinta al 

acesteia.illl In 1968, ora$ul a pierdut statut de centru administrativ, devenind Ora$ al judetului 

Bacau, retnfiintat. Satele Albote$ti, Dealu Mare, Hangani, Lucace$ti, Lunca $i Vasae$ti au fost 

atunci desfiintate $i comasate cu localitatea urbana Moine$ti, satul Gazarie (fost Garlele-Gazariei) 

ramanand singura localitate distincta apartinatoare ora$ului.JJ.fililll Ora$ul a fost declarat municipiu 

In 2001 _ill.J 
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b~ M~i/i¢iji@i:~f~I] ·~~f 
in municipiul Moine~ti se afla situl arheologic de interes national de pe ,,Dealul Cetatuia" din 

fostul sat Lucace~ti, unde s-au gasit urmele unei cetatui dacice din secolele I I.e.n.-I e.n. In rest, In 

municipiu se mai afla trei alte obiective incluse In lista monumentelor istorice din judetul Bacau ca 

monumente de interes local. Doua dintre ele sunt clasificate ca monumente de arhitectura: biserica 

,,Cuvioasa Paraschiva" ( construita in 1776 ~i cu transformari in 184 7) aflata In fostul sat Hanganu; 

~i fosta ~coala primara de baieti (1894), astazi atelier al ~co Iii ,,~tefan Luchian". Monumentul 

eroilor din Razboiul Ruso-Turc din 1877-1878, ridicat in 1908, este clasificat ca monument 

memorial sau funerar. 

Pentru istoricul industriei petroliere, vedefi, vedefi Zona petrolifera Moinesti#Istoric. 

Zona ora~ului Moine~ti dispune de resurse naturale precum petrol, gaze naturale, sare ~i material 

lemnos. Aflat la intersectia dintre Carpatii Orientali ~i Subcarpati, municipiul Moine~ti se 

caracterizeaza printr-o a~ezare colinara strategica ce a permis dezvoltarea unui ora~ impartit In mai 

multe zone principale: centru (strada Tudor Vladimirescu), Lucace~ti, Vasaie~ti, Hangani, 

Micleasca, Magura. 

Moine~ti a cunoscut o perioada de Inflorire economica in perioada 1950-1980 ca urmare a 
dezvoltarii extractiei petrolului.Jl21 

Informatii despre zona 

Terenul supus evaluari este amplasat 1n zona de impozitare D a ora~ului. 

In zona 1n care este amplasata proprietatea exista un sistem rutier asfaltat cu doua benzi pe 
sens. Traficul In zona este intens, strada principala care strabate cartierul fiind soseaua care face 
legatura intre Moine~ti-Bacau. 

Terenul are acces indirect la sosea asfaltata cu doua benzi pe sens. 
Dotarile utilitare incomplete. 

2.4. Informatii despre amplasament 

Terenul este situat in zona centrala a Municipiului MOINESTI. 
Conditiile de sol ~i subsol sunt normale, neimpunand fundatii speciale. 
Conform normativului pentru proiectarea antiseismica a constructiilor P 100/1992 este situat 

Intr-o zona cu grad seismic VIII. 

Descrierea terenului 

Terenul este amplasat Intr-o zona centrala. Forma terenului este dreptunghiulara. Terenul 
este plat. Terenul are acces indirect la strada. 

Terenul este liber ~i nu are restrictii de construire. 

3.1. Oferta competitiva, analiza cererii, echilibrul pietii 

L ________________ __, 
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In municipiul Moine~ti se afla situ! arheologic de interes national de pe ,,Dealul Cetatuia" din 

fostul sat Lucace~ti, unde s-au gasit urmele unei cetatui dacice din secolele I 'i.e.n.-I e.n. In rest, 'in 

municipiu se mai afla trei alte obiective incluse 'in lista monumentelor istorice din judetul Bacau ca 

monumente de interes local. Doua dintre ele sunt clasificate ca monumente de arhitectura: biserica 

,,Cuvioasa Paraschiva" ( construita 'in 1776 ~i cu transformari 1n 184 7) aflata 'in fostul sat Hanganu; 

~i fosta ~coala primara de baieti (1894), astazi atelier al ~colii ,,~tefan Luchian". Monumentul 

eroilor din Razboiul Ruso-Turc din 1877-1878, ridicat 'in 1908, este clasificat ca monument 

memorial sau funerar. 

Pentru istoricul industriei petroliere, vedefi, vedefi Zona petrolifera Moinesti#Jstoric. 

Zona ora~ului Moine~ti dispune de resurse naturale precum petrol, gaze naturale, sare ~i material 

lemnos. Aflat la intersectia dintre Carpatii Orientali ~i Subcarpati, municipiul Moine~ti se 

caracterizeaza printr-o a~ezare colinara strategica ce a permis dezvoltarea unui ora~ 'impartit 'in mai 

multe zone principale: centru (strada Tudor Vladimirescu), Lucace~ti, Vasaie~ti, Hangani, 

Micleasca, Magura. 

Moine~ti a cunoscut o perioada de 1nflorire economica 1n perioada 1950-1980 ca urmare a 
dezvoltarii extractiei petrolului.JJ.21 

Informatii despre zona 

Terenul supus evaluari este amplasat 'in zona de impozitare A a ora~ului. 

In zona 111 care este amplasata proprietatea exista un sistem rutier asfaltat cu doua benzi pe 
sens. Traficul 'in zona este intens, strada principala care strabate cartierul fiind soseaua care face 
legatura intre Moine~ti-Bacau. 

Terenul are acces indirect la sosea asfaltata cu doua benzi pe sens. 
Dotarile utilitare incomplete. 

2.4. Informatii despre amplasament 

Terenul este situat 'in zona centrala a Municipiului MOINESTI. 
Conditiile de sol ~i subsol sunt normale, neimpunand fundatii speciale. 
Conform normativului pentru proiectarea antiseismica a constructiilor P I 00/1992 este situat 

'intr-o zona cu grad seismic VIII. 

Descrierea terenului 

Terenul este amplasat 1ntr-o zona centrala. Forma terenului este dreptunghiulara. Terenul 
este plat. Terenul are acces indirect la strada. 

Terenul este liber ~i nu are restrictii de construire. 

3.1. Oferta competitiva, analiza cererii, echilibrul pietii 
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Of erta com petitiva 

La data 'intocmirii raportului de evaluare piata imobiliara este redusa, la terenuri 
1nregistrandu-se reduceri de preturi fata de anii precedenti. Astfel, 'in anul 2019 majoritatea ofertelor 
au 1nregistrat reduceri de aproximativ 20 %, fata de oferte similare ale anilor precedenti 2019. 

Analiza of ertei 
Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat ca oferta pentru terenuri 

amplasate in zona in care se gase~te terenul evaluat este mica. Oferte similare pe piata de terenuri 
pretabile pentru constructii de locuinte, Ia data evaluarii sunt multe, deoarece a scazut numarul 
cumparatorilor. 

Din compararea cererii existente cu oferta competitiva, se observa ca cererea pentru terenuri 
este redusa. 

Analiza cererii 
Cererea pentru o proprietate ca cea evaluata poate veni din partea persoanelor fizice care 

doresc sa aiba rezidenta in aceasta zona, dar ~i din partea celor care anticipeaza perspective de 
dezvoltare, deci vor cumpara 1n scop speculativ. 

CAP. III ANALIZA DATELOR ~I CONCLUZII 

3.2. Analiza celei mai bune utilizari 

Conceptul de "cea mai buna utilizare" (CMBU) este 'in stransa ~i directa corelatie cu valoarea 
de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii imobliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai 
competitive si profitabila a acesteia. 

in conformitate cu IVS I, CMBU este definita ca "utilizarea cca mai probabila a 
proprietatii, posibila din punct de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legal, 
fezabila financiar ~i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii evaluate " . 

in mod normal, analiza CMBU se realizeaza, atat pentru terenul considerat Iiber cat ~i pentru 
proprietatea construita. 

Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru constructii. 

3.3. Modul de abordare a valorii 
Pentru estimarea valorii terenului ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-a utilizat 

abordarea prin comparatia directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa 
este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor 
proprietati competitive ~i comparabile. 

3.4. Abordarea pe baza de comparatii directe 

in metoda comparatiei directe, propietatea imobiliara de evaluat este comparata cu propietati 
similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de oferta sunt cunoscute. Datele propietatilor 
comparabile sunt prelucrate 1ntr-un proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil Ia care 
propietatea evaluata ar fi vanduta daca este oferita pe piata. 

Metoda are Ia baza principiul substitutiei potrivit caruia pretul maxim pe care este 
dispus sa-1 plateasca un investitor prudent este fie pretul de cumparare de pe piata a unei 
propietati cu utilitate identica fie pretul de cumparare al unei propietati alternative care 
genereaza un venit echivalent, in acelea~i conditii de rise. 

Pentru a aplica aceasta metoda trebuie sa dispunem de un numar suficient de comparabile 
( minim 3) tranzactionate pe piata. 

Etapele de Iucru in aplicarea metodei sunt : 
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• cercetarea pietei 'in vederea obtinerii de informatii ; 
• verificarea informatiilor; 
• alegerea unor criterii de comparatie relevante ; 
• compararea propietatilor ~i ajustarea adecvata a preturilor ; 
• analiza rezultatelor evaluarii ~i stabilirea la o valoare de piata ; 

In urma analizei pietei s-au gasit suficiente date ale unor propietati comparabile. 
Metodologia folosita este analiza pe perechi de date. Am selectat 3 proprietati comparabile. 

Fi~ele terenurilor comparabile ~i evaluarea prin metoda comparatiei sunt prezentate mai jos. 

EVALUARE TEREN CU SUPRAFAT A DE 30mp. 
Fi~a identificare teren evaluat 

Adresa Str.Eremia Grigorescu,nr.FN, 
.iud. Bacau, .iud. Bacau 

Suprafata - mp 30 
Rata de cre~tre a populatiei Lenta 

Rata ~omaiului In cre~tere 
Raportul cerere / oferta Oferta mica, cerere medie 
Funqii economice ale Industriala 

localitatii 
Acces la proprietate Drum 

Acces la mijlocele de transport Auto 
1ncomun 

Perspectiva zonei Dezvoltare 
Gradul seismic al zonei 8 

Utilitati - energie electrica Da 
Utilitati - Telefonie Da 

Utilitati - Apa Da 
Utilitati - Termoficare Da 

Utilitati - Drum de acces Da 
Utilitati - Transport In comun Da 

Caracteristici - topografie Teren plan 
Caracteristici - Forma ~i Forma dreptunghiulara 

dimensiuni 
Caracteristici - Stare Liber 

Caracteristici - Drenaj Nu are 
Caracteristici - Poluare Nu 

Caracteristici - lmpreimuiri Da 
Caracteristici - Vecinatati Favorabile 

Caracteristici - Posibilitati de Nu are posibilitati de extindere 
extindere 

Caracteristici - Fundare Normal 

Fi~a date ~i caracteristici ale terenurilor comparabile 
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Date ~i Teren 1 Teren 2 Teren 3 
caracteristici 

Suprafata - 450 1,800 968 
mp 

Pret - euro/mp 165 8,33 7,75 

Pret 
tranzactie - 74,000 15000 7,500 

Euro 
Data oferta 2019 2019 2019 

Dreptul de 
proprietate Liber Liber Liber 
transmis 

Conditii de 
La piata ( cash) 

La piata 
La piata (cash) 

finantare (cash) 

Conditii de Independent Independent Independent 
vanzare 

Conditiile l luna 1 luna 1 luna 
pietii 

Conform 
Conform 

Restrictii Conform planului planului 
planului 

legale urbanistic zonal urbanistic 
urbanistic zonal 

zonal 

Localizare 
Centrala Laterala Centrala 

orientare 

Echipare 
Energie 

tehnico Energie electrica, 
electrica, 

Energie 
edilitara a telefon,apa,canalizare 

telefon 
electrica, telefon 

zonei 
Vecinatati Favorabile Favorabile Favorabile 

Utilizare 
Locuinta Locuinta Locuinta (CMBU) 

E t d va uare prm me o a compara 1e1 irec e-~n a a e or epia a ·1 d t I d . C 
Comparatie 
directa 

Element de comparatie Teren de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3 

Data vanzarii * 2019 2019 2019 

Localizare - orientare 
Zona Bazar 

str.Zorilor,nr.17 Zona Gazarie str.Dr.Bagdazar,nr.50 
Moinesti 

Suprafata totala - mp 30,00 450 1,800 
968 

Pretul de viinzare total - euro * 74,242 14,980 7,552 

Pret unitar euro/ mp 165 8 8 

Pret unitar lei / mp * 784 40 37 



) 

pag /5 - · --- --- --- ---- ~ - -----~--- ----- -

Dreptul de proprietate transmis Liber, integral Liber, integral Liber, integra l Liber, integral 

Corectie - % 0 0 0 0 
Pret corectat * 784 40 37 

Conditii de finantare La piata ( cash) La piata (cash) La piata (cash) La piata (cash) 

Corectie - % * -20 0 0 
Pret corectat * 764 40 37 

Conditii de viinzare Independent Independent Independent Independent 

Corectie - % * 0 0 0 
Pret corectat * 764 40 37 

Conditii ale pietei Curent Recent Recent Recent 

Corectie - % * -30 0 0 
Pret corectat * 734 40 37 

Conform plan Conform plan Conform plan Conform plan 
Restrictii legale de utilizare urbani stic general urbani stic urbanistic urbani stic general ~i 

~i local general ~i local general ~i local local 

Corectie - % * 0 0 0 
Pret corectat * 734 40 37 

Laterala, la strada 
Central a, la 

Centrala, la Laterala, la strada 
Locali zare - orientare 

principala 
Strada 

strada secundara principal a 
orincioala 

Corectie - % * -50 0 0 
Pret corectat * 684 40 37 

Lchlpa1·e tehnico edilitara a zone1 
( cu rent, apa, canalizare, gaz, Nu Da Da Nu 

telefon, termoficare) 

Corectie % * -50 40 40 
Pret corectat * 634 80 52 

Vecinatati Foarte favorabile 
Foarte 

Favorabile Foarte Favorabile 
favorabile 

Corectie % * 0 5 0 
Pret corectat * 634 84 52 

Corectie totala bruta Valoare absoluta -150 44 15 

Valoarea unitara a terenului 634 
evaluat - lei 
Valoarea totala a terenului 
evaluat - lei 19,010 * 
Valoarea totala a terenului 
evaluat - euro 4000 

Ca rezultat al investigafiilor ~i analizelor, in opinia mea, valoarea de piata a terenului 
situat in Municipiul M · sti, str. Eremia Grigorescu, FN, jud. Bacau este de 19.010 lei, 

respectiv 4.000 euro . 
.,.,::::-:~rot{¼<,_ 
,.~' -?J . 
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ANEXE 
- Contract de vanzare cumparare nr.425/29.03.2007, Extrs de Carte funciara nr.62913, cu 
nr.cadastru 2515. 
-Oferte de vanzare teren 
-Plansa foto 

Plansa foto Vedere teren 

I 

\~-~s 
~ 

' 
bi 



OFERTE V ANZARE TERENURI SEPTEMBRIE 2019 

1. 

Vanzare teren Moinesti, Str. Zorilor Nr. 17 

Moinesti 19 sep 

Vanzare teren Moinesti, Str. Zorilor Nr. 17 
Moinesti, judet Barnu Adaugat La 10:12, 19 septembrie 2019, Numar anunt: 149273177 

PrnmnVF>n73 arnmt11I A_r:J1rnli?Ai'lZi'l ;-,nu11tul 

Agentie Extravilan 

450 m2 

Dotari: utilitati 

Facilitati: ultracentral, langa BCR. 

Terenul are amplasat un chiosc care nu este incl us in acest pret. 

La pretul afisat se va adauga TV A. 

Ammturi publicate de: Karincom 

2. 

1 

74 000 € 



Vand teren intravilan plus casa ;,i anexa nelocuibile (76mp+3Bmp), in Moine;;ti, str. Dr. agdazar, 

nr. 50. 

3 
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SC ONIEV AL EXPERT SRL 
<expertize evaluari> <expertize contabile> <consultanta fiscala> 
Comane~ti,str.Aleea Parcului,bl.G3/25,jud.Bacau 
C.U.I :41261844 
Telefon: 0723853819 
Mail:oniga _ misu@yahoo.com 

RAPORT DE EV ALU ARE TEREN INTRA VILAN CURTI CONSTRUCTII IN 
SUPRAFATA DE 30 M.P. , , 

Situat in Municipiul Moine~ti, Zona Bazar Moinesti, jud. Bacau 
Proprietar: MUNICIPIUL MOINE~TI 

25 Septembrie 2019 
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Catre, 

MUNICIPIUL MOINESTI cu sediul in str. V. Alecsandri, nr. 14, Judetul Bacau 

Va transmitem anexat raportul de evaluare, actualizat, detaliat al proprietatii "Teren 
intravilan curti constructii in suprafafa de 30 mp" situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar 
Moinesti, judeful Bacau, proprietatea MUNICIPIUL MOINE~TI, judetul Bacau. 

Inspectia in teren, actualizarea ~i documentarea informarii cu date de piata precum ~i 
intocmirea prezentului raport de evaluare, s-au desfa~urat in perioada 24.09.2019. 

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele ~i estimarile efectuate 
este 25 .09.2019. 

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor ~i a condifiilor limitative, valoarea estimata a 
proprietatii este de 19.010 lei, respectiv 4.000 euro. 

lnginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEY AR, certific cu buna credinta ~i 
dupa cuno~tinta mea urmatoarele: 

• Nici una din persoanele care au participat la intocmirea ~i documentarea cu informat ii, 
in vederea realizarii prezentului raport de evaluare nu are nici un interes legat de 
proprietatea evaluata ~i nici nu depinde material sau este partinitor fata de vreuna din 
partile implicate. 

• lnspectia proprietatii evaluate precum ~i investigatiile, analizele ~i calculele efectuate au 
fost efectuate de evaluatorul care a realizat lucrarea. 

• lnformatiile raportate sunt adevarate ~i bazate pe fapte reale ~i au fost verificate in 
limita posibilitatilor din mai multe surse. 

• S-au luat in considerare toti factorii care afecteaza valoarea. 
• Raportul a fost real izat in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare 

valabile la data de referinta. 
• Raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul sau. 
• Realizarea evaluarii precum ~i onorariul nu depind de valoarea raportata. 
• in prezent sunt Evaluator autorizatcu legitimatia numarul 14853/1998 membru titular 

ANEVAR; 
• prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare. 

Evalua o , 
Evaluator autorizat 



) 

CERTIFICAREA V ALORII 

Inginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEVAR, declar ca evaluarea a fost 
facuta 1n concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare ( IV S) ~i confirm ca : 

• prezentarea faptelor din raport sunt corecte ~i retlecta cele mai pertinente cuno~tinte ale 
evaluatorului. 

• analizele ~i concluziile sunt )imitate numai la ipotezele ~i conditiile prezentate 1n acest 
raport. 

• au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea; 
• evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate. 
• evaluarea a fost efectuata 1n conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale 

de Evaluare. 
• dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte 

reale si au fost verificate in limita posibilitatilor ; 
• onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului. 
• evaluatorul 1ndepline~te cerintele adecvate, de calificare profesionala. 
• evaluatorul are experienta 1n ceea ce prive~te localizarea ~i categoria de proprietate care 

este eval uata. 
• evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii 
• nici o persoana, cu exceptia celor specificate 1n raport, nu mi-a acordat asistenta 

profesionala 1n elaborarea raportului. 
• nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata. 

Eval 
Evaluator autoriz 
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EVALUATOR: SC ONIEVAL EXPERT SRL Comane$ti, reprezentata prin ing. ec. 
Oniga Mircea,Evaluator autorizat, cu legitimatia nr. 14853 eliberata de Uniunea Nafionala a 
Evaluatorilor Autorizatidin Romania (ANEV AR) Bucure$ti $i CECCAR, expert-contabil, 
conform carnetului 17612/2002, emis de CECCAR si consultant fiscal membru al CCF cu carnet 
4870/2010, domiciliat in ora~ul Comane~ti, str. Aleea Parcului, bloc G3/25, a carui obiect de 
activitate consta in efectuarea de servicii specializate in urmatoarele domenii: 
- tinerea evidentei contabile a societatilor comerciale; 
- intocmirea ~i certificarea bilantului contabil; 
- servicii de consultanta ~i asistenta in domeniul fiscal, impozite ~i taxe; 
- evaluari proprietati imobiliare (constructii si teren), bunuri mobile si inteprinderi; 
- studii de fezabilitate ~i diagnostic financiar. 
- consultanta fiscala. 

CAP. I. PREMISELE EVALUARII 

1.1. Obiectul evaluarii 

Obiectul prezentului Raport de evaluare il constituie "Teren intravilan curti constructii in 
suprafata de 30 mp" situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moine~ti, jud. Bacau, 
proprietatea Municipiul Moine~ti, valoare ce poate constitui schimb de terenuri cu Cojocaru 
lonel ~i Cojocaru Mirela care au aceia~i suprafata de 30 m.p. ~i aceia~i localizare. 

1.2. Scopul $i utilizarea evaluarii 

Scopul evaluarii ii constituie stabilirea unei valorii de piata pentru "Teren intravilan curti 
constructii in suprafata de 30 mp" situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moine~ti, 
judetul Bacau, proprietatea Municipiul Moine~ti, valoare ce poate constitui schimb terenuri de 
catre Cojocaru lonel ~i Cojocaru Mirela cu Municipiul Moinesti, care au aceia~i suprafata de 
30 m.p. ~i aceia~i localizare. 

Beneficiarul prezentului Raport de evaluare nu este acela$i cu utilizatorul, respectiv 
Municipiul Moine~ti si fam. Cojocaru lonel ~i Cojocaru Mirela. 

BENEFICIARI: 
Municipiul Moine$ti, jud. Bacau. 
Sediu:str.Vasile Alecsandri, nr.14 
Reprezentant legal: Primar jr. Vieru Valentin 

~i 
Fam. Cojocaru Mirela si Cojocaru Ionel 

1.3. Definirea valorii $i data evaluarii 
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In conformitate cu scopul evaiuirii ~i cu Standardele Internationale de Evaluare, tipul de 
valoare adecvat este valoarea de piata, definita de IVS 1 ca fiind suma estimata pentru care o 
proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, intre un comparator decis ~i un vanzator 
hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing 
corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cuno~tinta de cauza, prudent ~i fara 
constrangere. 

Inspectia proprietatilor s-a facut in data de 25.09.2019, iar data evaluarii este 
25.09.2019. 

1.4. Modul de exprimare a valorii 

Valoarea este raportata 'in lei ~i euro 'in conditiile unei plati integrale 
La data evaluarii 25.09.2019 - cursul de schimb valutar este: 1 EURO= 4,74911ei. 

1.5. Drepturile de proprietate evaluate 

Dreptul de proprietate al imobilului evaluat este integral deplin, nu este Iimitat de 
'inchirieri, concesiuni, servituti, ipoteci, cerinte contractuale speciale privind ocuparea sau utilizarea. 

1.6. lpoteze ~i conditii limitative 

• Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a 
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este 
valabil ~i proprietatea poate fi vanduta daca nu se specifica altfel. 

• Proprietatile sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini daca nu se specifica altfel. 
• Se presupune o stapaniro rcsponsabili'i ~i o administrarc compctcnta a proprietatii. 
• Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se da nici o garantie asupra 

preciziei !or. 
• Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile ~i materialul grafic din 

acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-~i faca o imagine referitoare la 
proprietate. 

• Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii. Nu se asuma 
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce 
ar fi necesare pentru descoperirea !or. 

• Se presupune ca proprietatea este 'in deplina concordanta cu toate reglementarile locale ~i 
republicane privind mediul 'inconjurator 'in afara cazurilor cand neconcordantele sunt 
expuse, descrise ~i Iuate 'in considerare 'in raport. 

• Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile ~i restrictiile 
urbanistice, 'in afara cazurilor cand neconformitatea a fost identificata, descrisa ~i Iuata 'in 
considerare 'in raport. 

• Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare ~i alte documente 
solicitate de autoritati Iegale sau administrative locale sau nationale sau de catre 
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau re'innoite pentru oricare 
din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului. 

• Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise ~i nu exista 
servituti, altele decat cele descrise 'in raport. 

• In afara celor descrise 'in acest raport, nu a fost observata de evaluator existenta unor 
materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate. Totu~i evaluatorul nu 
are calitatea ~i calificarea sa detecteze aceste substante. 

• Prczenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze toxice ~i alte materiale 
potential periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimata este bazata pe 
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ipoteza ca nu exista asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma 
nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnica 
necesara pentru descoperirea !or. Clientul este solicitat sa angajeze un expert 'in acest 
domeniu daca e nevoie. 

• Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public. 
• Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde consultanta 

ulterioara sau sa depuna marturie 'in instanta, 'in afara cazului cand aceasta a fost 
convenita, scris ~i 'in prealabil. 

• Continutul acestui raport, 'in totalitate sau 'in parte ('in special concluziile, identitatea 
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzat 'in public prin 
publicitate, relatii publice, ~tiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa ~i 
prealabila a evaluatorului. 

• Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata 'in 'intregime ~i 
orice divizare 'in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare, 'in afara 
cazurilor cand divizarea a fost evidentiata 'in raport. 

• Pentru elaborarea acestui raport au fost disponibile numai planuri ~i specificatii 
preliminare; prin urmare analiza va fi revizuita cand vor fi disponibile planurile ~i 
specificatiile definitive. 

• Previziunile sau estimarile de exploatare continute 'in raport sunt bazate pe conditiile 
actuale ale pietii, pe factorii anticipati ai ofertei ~i cererii pe termen scurt ~i o economie 
stabila 'in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba 'in functie de 
conditiile viitoare. 

• Acest raport trebuie considerat ca o analiza limitata 'in care evaluatorul nu a 'indeplinit 
toate cerintele pentru o evaluare a~a cum sunt enuntate 'in standardele de evaluare ale 
ANEVAR. 

1.7. Sfera evaluarii 
A vand 'in vedere scopul evaluarii, respectiv "estimarea valorii de piata a terenului 

nominalizat, la data de 25.09.2019, "'in vederea schimbului de terenuri de catre Cojocaru Ionel 
~i Cojocaru Mirela cu Municipiul Moine~ti care au aceia~i suprafata de 30 m.p. ~i aceia~i 
localizare, evaluatorul a utilizat informatii culese din baza proprie de date-Evaluare ~i de pe 
internet de la agentii imobiliare. 

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul zonei in care sunt 
amplasate proprietatile ~i gradul de vandabilitate al zonei. 

CAP. II PREZENTAREADATELOR 

2.1. Identiflcarea proprietajii, descriere juridica 

Obiectul prezentului Raport de evaluare 'ii constituie "Teren intravilan curti constructii in 
suprafaja de 30 m.p." situat 'in Municipiul Moine~ti, Zona Bazar Moine~ti, judetul Bacau, 
proprietatea privata a Municipiul Moine~ti, conform Planului de amplasamerit intocmit de 
topograf ing. Colpo~ Ionut-Dorel. Din suprafata de teren de 30 m.p. pe terenul 'in suprafata de 13 
m.p este amplasata o copertina auto, proprietatea Jui Cojocaru Ione!, iar terenul face obiectul 
contractului de 'inchiriere nr. 27/31.03.2010 'incheiat 'intre Consiliul Local Moine~ti ~i Cojocaru 
lone!. 

Conform declaratiilor, proprietatea este libera de sarcini. 
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 
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2.2. Tipul proprietatii ~i definirea pietei 

Proprietatea evaluata este un teren Iiber, situate 'in intravilanul Municipiului MOINESTI, 
avand suprafata de 30mp. 

Piata specificii este cea a terenurilor Iibere, partial construibile. 

Piata imobiliarii este definitii ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care 
schimbii drepturi de proprietate, contra altor bunuri, 'in spetii banii. Fiind sensibilii la tluctuatiile 
economice din zonii, la analizii trebuie Iuati 'in calcul factori cum ar fi : 

• nivelul salariilor , rata ~omajului ; 
• tipul de proprietate ~i Iocalizarea ; 
• potentialul de a produce venituri; 
• tipul investitorilor ~i al proprietarului. 

Piata imobiliarii are caracteristici deosebite fatii de alte tipuri de piete care sunt mult mai 
eficiente. Eficienta unei piete se bazeazii pe ipotezele privind comportamentul cumpiiriitorilor ~i 
vanziitorilor, dar ~i pe caracteristicile produselor traditionale. 

Caracteristicile pietei imobiliare sunt : 

• fiecare proprietate este unicii, beneficiind de un amplasament fix 
• piata imobiliarii este dependentii de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor ~i 

numiirul Iocurilor de muncii ; 
• nivelul preturilor este este influentat de tipul de finantare oferit (valoarea creditului, 

dobanzile, durata rambursiirii, miirimea avansului) ; 
• decalaj 'intre cerere ~i ofertii ; 
• informatia nu este 'intotdeauna promptii ~i sigurii, apiirand o dezinformare atat a 

cumpiiriitorului ~i vanziitorului ; 
• proprietatea imobiliarii este un produs durabil, cu grad sciizut de lichiditate, 

tranzactiile presupunand sume mari de bani, finantarea neputand fi asiguratii imediat 
'in cele mai multe cazuri. 

Pentru delimitarea pietei specifice trebuie luati 'in considerare anumiti factori : 

• tipul proprietiitii ; 
• caracteristicile proprietiitii ; 
• aria pietei ; 
• proprietati echivalente disponibile ; 
• proprietiiti comparabile. 

in cadru prezentului raport de evaluare se define~te piata proprietiitilor imobiliare rezidentiale, piatii 
care este Iocalizatii 'in ora~ul Darmanesti. 

2.3. Aspecte economico - sociale 

Municipiul se aflii 'in partea de nord-vest ajudetului, pe malurile Tazliiului Siirat ~i ale 
afluentului acestuia, paraul Gazu. Este striibiitut de ~oseaua nationalii DN2G, care 'ii leagii spre sud­
vest de Comiinesti (unde se terminii 'in DN12A) ~i spre est de Baciiu (unde se terminii 'in DN2). Din 
acest drum, la Moine~ti se ramificii ~oseauajudeteanii OJI 17, care duce spre sud-est 
la Poduri, Berzunti ~i Livezi (unde se terminii 'in DNI l).Hl 
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Componenta etnica a municipiului Moinqti 

Romani (88,97%) 

Romi (5,08%) 

Necunoscuta (5,65%) 

Alta etnie (0,28%) 

Componenta confesionala a rnunicipiului Moine~ti 

Ortodoqi (87,03%) 

Romano-catolici (4,86%) 

Penticostali ( 1,49%) 

Necunoscuta (5,69%) 

Alta religie (0,89%) 

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Moine~ti se ridica la 21.787 
de lor.nitori, 111 sr.a.d.ere fatil rle recensarnantul anterior din 2002, cand se 'inregistrasera 
24.210 locuitori.ill Majoritatea locuitorilor sunt romani (88,98%), cu o minoritate de romi (5,09%). 
Pentru 5,65% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.m Din punct de vedere 
confesional, rnajoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (87,04%), dar exista ~i minoritati de romano­
catolici ( 4,87%) ~i penticostali (1,5%). Pentru 5, 7% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta 
confesionala.W 

Moinqti - evoluf ia 
demogrqfica 
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Date: Recensaminte sau birourile de statistica - grafica realizata de Wikipedia 

"fl,, "fJJ=lli;t,'>,..)f(, ~=d!..,.;:=;:,,,fnt>tn,ft' Jf;,,,,.,,.dc;./l;: I' -=de://;: =,.=:!t.11 
G~. ~(@{¾'!,~~~~ ~'f/li'<'1~wt1po/!!ff!f1!!!!/!~. !. o/!!ff!f1!!!!/!~.~1//l!f'~:/fi 

Municipiul Moine~ti este administrat de un primar ~i un consiliu local compus din 19 consilieri. 
Primarul, Valentin Vieru[*], de la Partidul Alianta Liberalilor si Democratilor, a fost ales in iunie 
2017. Incepand cu alegerile locale din 2016, consiliul local are urmatoarea componenta pe partide 
politice:I:fil 

Partid Consilieri Componenta Consiliului 

Prima atestare documentara a ora~ului dateaza din anul 1467, iar in lucrarea Descriptio 

Moldaviae. savantul umanist Dimitrie Cantemir mentioneaza satul Moine~ti in preajrna Tazlaului 

Sarat. in 1832 este atestat un targ pe teritoriul actual al rnunicipiului. in aceasta perioada s-a format 

in targ o cornunitate evreiasca puternica, ce a rezistat pana la instaurarea comunisrnului. Printre 

evreii nascuti in Moine~ti se numara Mose David Iancovici. Mordechai Bernstein, Tristan 

Tzara ~i Moses Rosen, fost ~ef-rabin al cultului rnozaic din tara. 

Din ora~ul Moine~ti a ernigrat, 111 1882, primul grup de evrei sionisti care a initiat colonia 

evrciasca Ros Pina 111 Palestina.ill 

La sfar~itul secolului al XIX-lea, Moine~ti avea statut de comuna rurala, resedinta a pla~ii 

Muntelui a judetului Bacau ~i era formata din satele Targu~orul-Moine~ti, Lunca-Moine~ti, Paraul­

Moinc~ti ~i Dealu Mare, avand 111 total 3777 de locuitori. In comuna existau 15 fabrici de petrol, un 

herastrau de apa, o fabrica de lumanari de stearina, o fabrica de prelucrare a Icmnului. o ~coala de 

baieti deschisa 'in 1862, una de fotc deschisa 111 l 867 ~i una evreiasca, doua biserici ortodoxe ~i una 

catolica, iar principalul proprietar de parnant era ,,Societatea de comert ~i industrie a petroleului 
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Moine~ti-Tazlau~Solontul'':t~1[a acea vreme, pe ter!toriul actuafal municipiului mai functionau ~i 

comunele Vasae~ti (in aceea~i plasa) ~i Valea Arinilor (in plasa Trotu~ul a aceluia~i judet). Comuna 

Valea Arinilor era alcatuita din satele Lucace~ti (re~edinta), Valea Arinilor, Tazlau, Chiliile, Asau ~i 

Garlele, cu o populatie totala de 2833 de Iocuitori. Existau ~i aici 16 fierastraie de apa, 14 fabrici de 

petrol, o fabrica de cherestea cu aburi, doua ~coli mixte (la Lucace~ti ~i Valea Arinilor) ~i cinci 

biserici (una 1n fiecare sat cu exceptia satului Garlele).1-.2.1 Comuna Vasae~ti avea 1n compunere 

satele Vasae~ti, Leorda, Vennesti, Urmini~u (Hangani) ~i ~ipotenL avand 111 total 191 I locuitori; 

aici erau o ~coala mixta deschisa in 1885 la Vasae~ti ~i patru biserici (una in fiecare sat).IJ..QJ 

Anuanil Socec din 1925 consemneaza trecerea comunei Moine~ti in randul comunelor urbane, 

avand 4950 de locuitori ~i fiind re~edinta pla~ii Comane~ti.illl Comuna Valea Arinilor 1~i schimbase 

denumirea 111 Lucace:;ti, dupa cea a re~edintei, ~i ramasese cu satele Garlele Gazariei, Lucace~ti, 

Tazlau de Sus, Valea Arinilor ~i Bolatau (dupa speararea satului Asau pentru a forma o comuna de 

sine statatoare), sate ce aveau o populatie totala de 3580 de Iocuitori.f.l1.1 Comuna Vasae~ti avea 

3414 Iocuitori 111 satele Glodurile, Hangani, Leorda, ~ipoteni, Vasae~ti ~i Verme~ti.illJ 

in 1931, comuna Vasae~ti fusese desfiintata, fiind impartita intre comuna Comane~ti (satele 

Glodurile, Verme~ti, ~ipoteni ~i Leorda) ~i ora~ul Moine~ti (satele Hangani ~i Vasae~ti).I.l.fl 

Strazile General Nicolae ~ova ~i Zorilor, la departare se vede cimitirul evreiesc 

in 1950, Moine~ti a devenit ora~ raional, re~edinta a raionului Moine~ti din regiunea Bacau. in 
l 964, comuna Lucace~ti a fost desfiintata ~i ea, ora~ului Moine~ti revenindu-i satul de re~edinta al 

acesteia.illl in 1968, ora~ul a pierdut statut de centru administrativ, devenind ora~ al judetului 

Bacau, re1nfiintat. Satele Albote~ti, Dealu Mare, Hangani, Lucace~tL Lunca ~i Vasae~ti au fost 

atunci desfiintate ~i comasate cu localitatea urbana Moine~ti, satul Gazarie (fost Garlele-Gazariei) 

ramanand singura Iocalitate distincta apartinatoare ora~ului)-lfill!1J Ora~ul a fost declarat municipiu 

111 2001.Ll.fil 
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IA ~-~filf~II . ··.~iii: 11·¥//1i~ll'l!iiieff;$llfl~ i 

In municipiul Moine~ti se afla situ! arheologic de interes national de pe ,J)calul Cct,1Hth:( din 

fostul sat Lucacesti, unde s-au gasit urmele unei cetatui dacice din secolele I 1.e.n.-I e.n. In rest, in 

municipiu se mai afia trei alte obiective incluse in lista monumentelor istorice din judetul Bacau ca 

monumente de interes local. Doua dintre ele sunt clasificate ca monumente de arhitectura: biserica 

,,Cuvioasa Paraschiva" (construita in 1776 ~i cu transformari in 1847) aflata in fostul sat Hanganu; 

si fosta ~coala primara de baieti (1894), astazi atelier al scolii ,,~tefan Luchian". Monumentul 

eroilor din Razboiul Ruso-Turc din 1877-1878, ridicat in I 908, este clasificat ca monument 

memorial sau funerar. 

Pentru istoricul industriei petroliere, vede/i, vede/i Zona petrolifera Moinesti#L'itoric. 

Zona orasului Moine~ti dispune de resurse naturale precum petrol, gaze naturale, sare si material 

lemnos. Aflat la intersectia dintre Carpatii Orientali ~i Subcarpati, municipiul Moinesti se 

caracterizeaza printr-o asezare colinara strategica ce a permis dezvoltarea unui oras impartit in mai 

multe zone principale: centru (strada Tudor Vladimirescu), Lucace~ti, Vasaie~ti, Hangani, 

Micleasca, Mfl.giml. 

Moinestiul a cunoscut o perioada de inflorire economica 1n perioada 1950-1980 ca urmare a 
dezvoltarii extractiei petrolului.Ll2J 

Informatii despre zona 

Terenul supus evaluari este amplasat 1n zona de impozitare D a ora~ului. 

In zona in care este amplasata proprietatea exista un sistem rutier asfaltat cu doua bcnzi pe 
sens. Traficul in zona este intens, strada principala care strabate cartierul fiind soseaua care face 
legatura intre Moinesti-Bacau. 

Terenul are acces indirect la sosea asfaltata cu doua banzi pe sens. 
Dotarile utilitare complete. 

2.4. Informatii despre amplasament 

Terenul este situat in zona centrala a Municipiului MOINESTI. 
Conditiile de sol ~i subsol sunt normale, neimpunand fundatii speciale. 
Conform normativului pentru proiectarea antiseismica a constructiilor P 100/1992 este situat 

intr-o zona cu grad seismic VIII. 

Descrierea terenului 

Terenul este amplasat intr-o zona centrala. Forma terenului este dreptunghiulara. Terenul 
este plat. Terenul are acces indirect la strada. 

Terenul este Iiber ~i nu are restrictii de construire. 
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3.1. Oferta competitiva, analiza cererii, echilibrul pietii 

Oferta competitiva 

La data intocmirii raportului de evaluare piata imobiliara este redusa, la terenuri 
inregistrandu-se reduceri de preturi fata de anii precedenti. Astfel, in anul 2019 majoritatea ofertelor 
au inregistrat reduceri de aproximativ 20 %, fata de oferte similare ale anilor precedenti 2019. 

Analiza of ertei 
Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat ca oferta pentru terenuri 

amplasate in zona in care se gase~te terenul evaluat este mica. Oferte similare pe piata de terenuri 
pretabile pentru constructii de locuinte, la data evaluarii sunt multe, deoarece a scazut numarul 
cumparatorilor. 

Din compararea cererii existente cu oferta competitiva, se observa ca cererea pentru terenuri 
este redusa. 

Analiza cererii 
Cererea pentru o proprietate ca cea evaluata poate veni din partea persoanelor fizice care 

doresc sa aiba rezidenta in aceasta zona, dar ~i din partea celor care anticipeaza perspective de 
dezvoltare, deci vor cumpara in scop speculativ. 
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CAP. III ANALIZA DATELOR ~I CONCLUZII 

3.2. Analiza celei mai bune utilizari 

Conceptul de "cea mai buna utilizare" (CMBU) este In stransa ~i directa corelatie cu valoarea 
de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii imobliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai 
competitive si profitabila a acesteia. 

In co~formitate cu IVS 1, CMBU este definite ca "utilizarea cea mai probabila a 
proprietatii, posibila din punct de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legal, 
fezabila financiar ~i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii evaluate". 

In mod normal, analiza CMBU se realizeaza, atat pentru terenul considerat liber cat ~i pentru 
proprietatea construita . 

Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru constructii. 

3.3. Modul de abordare a valorii 
Pentru estimarea valorii terenului ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-a utilizat 

abordarea prin comparatia directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa 
este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este In relatie directa cu preturile unor 
proprietati competitive ~i comparabile. 

3.4. Abordarea pe baza de comparafii directe 

In metoda comparatiei directe, propietatea imobiliara de evaluat este comparata cu propietati 
similare ce au fost vandute recent sau a caror cifre de oferta sunt cunoscute. Datele propietatilor 
comparabile sunt prelucrate Intr-un proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care 
propietatea evaluata ar fi vanduta daca este oferita pe piata. 

Metoda are la baza principiul substitutfoi potrivit caruia preful maxim pe care este 
dispus sa-1 plateasca un investitor prudent este fie pretul de cumparare de pe piata a unei 
propietati cu utilitate identica fie pretul de cumparare al unei propietati alternative care 
genereaza un venit echivalent, in acelea~i conditii de rise. 

Pentru a aplica aceasta metoda trebuie sa dispunem de un numar suficient de comparabile 
(minim 3) tranzactionate pe piata. 

Etapele de lucru In aplicarea metodei sunt : 

• cercetarea pietei In vederea obtinerii de informatii ; 
• verificarea informatiilor; 
• alegerea unor criterii de comparatie relevante; 
• compararea propietatilor ~i ajustarea adecvata a preturilor; 
• analiza rezultatelor evaluarii ~i stabilirea la o valoare de piata ; 

In urma analizei pietei s-au gasit suficiente date ale unor propietati comparabile. 
Metodologia folosita este analiza pe perechi de date. Am selectat 3 proprietati comparabile. 

Fi~ele terenurilor comparabile ~i evaluarea prin metoda comparatiei sunt prezentate mai jos. 

EVALUARE TEREN CU SUPRAFATA DE 30 m.p. 
Fi~a identificare teren evaluat 

Adresa Bazar Moinesti, jud. Bacau, jud. 
Bacau 

Suprafata - mp 30 
Rata de cre~tre a populatiei Lenta 
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Rata somajului In crestere 
Raportul cerere / oferta Oferta mica, cerere medie 
Functii economice ale Industriala 

localitatii 
Acces la proprietate Drum 

Acces la mijlocele de transport Auto 
in comun 

Perspectiva zonei Dezvoltare 
Gradul seismic al zonei 8 

Utilitati - energie electrica Da 
Utilitati - Telefonie Da 

Utilitati - Apa Da 
Utilitati - Termoficare Da 

Utilitati - Drum de acces Da 
Utilitati - Transport in comun Da 

Caracteristici - topografie Teren plan 
Caracteristici - Forma si Forma dreptunghiulara 

dimensiuni 
Caracteristici - Stare Liber 

Caracteristici - Drenaj Nu are 
Caracteristici - Poluare Nu 

Caracteristici - lmprejmuiri Da 
Caracteristici - Vecinatati Favorabile 

Caracteristici - Posibilitati de Nu are posibilitati de extindere 
. extindere 

Caracteristici - Fundare Normal 

•~a a e ~• carac ens 1c1 a e F. - d t t . f . I t erenur1 or com para I e 

Date si Teren 1 Teren 2 Teren 3 
caracteristici 

Suprafata - 450 1,800 968 mp 

Pret - euro/mp 165 8,33 7,75 
Pret 

tranzactie - 74,000 15000 7,500 
Euro 

Data oferta 2019 2019 2019 

Dreptul de 
proprietate Liber Liber Liber 
transmis 

Conditii de 
La piata ( cash) 

La piata 
La piata ( cash) 

finantare (cash) 

Conditii de 
Independent Independent Independent vanzare 

Conditiile 
1 Iuna 1 luna 1 Iuna 

pietii 
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Conform 
Conform 

Restrictii Conform planului planului 
planului 

legale urbanistic zonal urbanistic 
urbanistic zonal 

zonal 

Localizare Centrala Laterala Centrala 
orientare 

Echipare Energie 
tehnico Energie electrica, 

electrica, 
Energie 

edilitara a telefon,apa,canalizare 
telefon 

electrica, telefon 
zonei 

Vecinatati Favorabile Favorabile Favorabile 

Utilizare 
Locuinta Locuinta Locuinta 

(CMBU) 

E t d va uare prm me o a compara tel irec e-gn a a e or epia a f .d. t ·1 d t I d . C 
Comparatie 
directa 

Element de comparatie Teren de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3 

Data vanzarii * 2019 2019 2019 

Localizare - orientare 
Zona Bazar 

str.Zorilor,nr.17 Zona Gazarie str.Dr.Bagdazar,nr.50 
Moinesti 

Suprafata totala - mp 30,00 450 1,800 
968 

Pretul de vanzare total - euro * 74,242 14,980 7,552 

Pret unitar euro/ mp 165 8 8 

Pret unitar lei / mp * 784 40 37 

Dreptul de proprietate transmis Liber, integral Liber, integral Liber, integral Liber, integral 

Corectie - % 0 0 0 0 

Pret corectat * 784 40 37 

Conditii de finantare La piata (cash) La piata (cash) La piata (cash) La piata (cash) 

Corectie - % * -20 0 0 

Pret corectat * 764 40 37 
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent 

Corectie - % * 0 0 0 

Pret corectat * 764 40 37 

Conditii ale pietei Curent Recent Recent Recent 

Corectie - % * -30 0 0 

Pret corectat * 734 40 37 

Conform plan Conform plan Conform plan Conform plan 
Restrictii legale de utilizare urbanistic general urbanistic urbanistic urbanistic general ~i 

~i local general ~i local general ~i local local 

Corectie - % * 0 0 0 
Pret corectat * 734 40 37 

Laterala, la strada 
Centrala, la 

Centrala, la Laterala, la strada 
Localizare - orientare Strada 

principala 
principala 

strada secundara principala 

Corectie - % * -50 0 0 
Pret corectat * 684 40 37 
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Echipare tehnico edilitara a zonei 
(curent, apa, canalizare, gaz, Nu Da Da Nu 

telefon, termoficare) 

Corectie % * -50 40 40 
Pret corectat * 634 80 52 

Vecinatati Foarte favorabile 
Foarte 

Favorabile Foarte Favorabile 
favorabile 

Corectie % * 0 5 0 
Pret corectat * 634 84 52 

Corectie totala bruta Valoare absoluta -150 44 15 

Valoarea unitara a terenului 
634 evaluat - lei 

Valoarea totala a terenului 
evaluat - lei 19,010 * 
Valoarea totala a terenului 
evaluat - euro 4000 

Ca rezultat al investigafiilor ~i analizelor, in opinia mea, valoarea de piata a terenului 
situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moine~ti, judeful Bacau este de 19.010 lei, 

Evaluato , 
Evaluator autori 

respectiv 4.000 euro. 

--
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Plansa foto 
Ve~~T~ ter~~--i;~yarcare auto de 13 IDJ!. 
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OFERTE V ANZARE TERENURI SEPTEMBRIE 2019 

1. 

Vanzare teren Moinesti, Str. Zorilor Nr. 17 

Mninestl 19 sep 

Vanzare teren Moinesti, Str. Zorilor Nr. 17 
Moinesti, judet Bacau Adaugat La 10:12, 19 septembrie 2019, Nunrnr ammt: 149273177 

Actualizoszs ammtul 

450 m2 

Dotari: utilitati 

Facilitati: ultracentral, langa BCR. 

Terenul are amplasat un chiosc care nu este incl us in acest pret. 

La pretul afisat se va adauga TV A. 

Anunturi publicate de: Karincom 

2. 

1 

74 



Vand teren intravilan plus casa !?i anexa nelocuibile (76mp+38mp ), fo Moine!?ti, str. Dr. J3agdazar, 

nr. 50. 

3 




