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PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea unui schimb de terenuri intre Municipiul Moinesti
si domnul Cojocaru Ionel

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu,

Avénd in vedere:

- Referatul de aprobare nr.38006/09.12.2019 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate nr. 38060/10.12.2019 al Biroului Juridic si Contencios din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Cererea nr. 36129/21.11.2019 d-lui Cojocaru Ionel, domiciliat in Municipiul Moinesti, 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 Moinesti cu nr.
36129/21.11.2019;

- Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Moinesti nr. 166/2018 privind aprobarea
inventarului centralizat al imobilelor apartindnd domeniului privat al Municipiului Moinesti, Judetul
Bacau;

In temeiul prevederilor art, 1763 si art. 1764 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu
modificdrile i completérile ulterioare;

Véazand avizul Comisiei juridice, de disciplind, de munc#, protectie sociald, protectie copii,
turism si sport, avizul Comisiei pentru activitdfi economico-financiare, social-culturale, culte,
invatadmant, sanitate si familie si avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie
comunald si protectie mediu, din cadrul Consiliului local al municipiului Moinesti;

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 Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. - (1) Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de SC ONIEVAL EXPERT SRL privind
determinarea valorii de piatd a imobilului teren in suprafatd de 30 mp, situat in strada G-ral Eremia
Grigorescu, FN, Judetul Bacau, proprietate privatd a Municipiului Moinesti, conform Anexei nr. 1 care
face parte integrantd din prezenta hotarare.

(2) Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de SC ONIEVAL EXPERT SRL privind
determinarea valorii de piatd a imobilului teren in suprafatd de 30 mp, situat in strada G-ral Eremia
Grigorescu, FN, Judetul Bacdu, identificat cu numar cadastral 62913, proprietate privatid a domnului
Cojocaru Ionel, conform Anexei nr. 2 care face parte integranta din prezenta hotérére.

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

- Municipiul Moinesti di in schimb, fard platd de sultd, domnului Cojocaru Ionel terenul
proprietate privatd a municipiului Moinesti, teren in suprafatd de 30 mp, situat in municipiul Moinesti,
str. G-ral Eremia Grigorescu, FN, evaluat la 19.010 lei (4000 euro), identificat prin Planul de situatie.
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Nr. 38006 din 09.12.2019
REFERAT DE APROBARE

la Proiectul de Hotéir4re privind aprobarea efectudrii unui schimb de terenuri
intre Municipiul Moinesti si domnul Cojocaru Ionel

Autoritatile administratiei publice locale au obligatia dezvoltarii retelei de spatii verzi.

Rolul principal in vederea administrarii spatiului verde al unei localititi riméne cel al
autoritatilor adininistratiei publice locale care este de drept managerul principal al actiunilor ce
se Intreprind asupra spatiului verde.

Spatiile verzi oferd in mod natural, cu implicare sau interventie umani minima, beneficii
importante comunitdtii. Spatiile verzi raspund, in principal, nevoilor umane de recreere §i
petrecere a timpului liber.

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, aflatd in vigoare incepand cu 21.01.2007, in forma ei actuald, este singura care
reglementeazi administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor. Astfel, articolul 2 din
Legea nr. 24/2007 se mentioneazi cid in vederea asigurdrii calititii factorilor de mediu si a starii
de saAnAtate a popnlatiei, statul recunoaste drepm] fiecirei persoane fizice Ia nn medin sinétos,
accesul liber pentru recreere in spatiile verzi proprietate publicd, dreptul de a contribui la
amenajarea spatiilor verzi, la crearea aliniamentelor de arbori si arbusti, in conditiile respectarii
prevederilor legale in vigoare.

Autoritatile publice locale din municipinl Moinesti, prin serviciile de specialitate, au ca
preocupare crearea si ‘dezvoltarea retelei verzi prin achizitionarea de terenuri disponibile cu
potential sociocultural si/sau ecologic, In vederea atingerii si respectirii reglementérilor
nationale. Astfel, s-a identificat c& in strada Tudor Vladimirescu, zona blocurilor nr. 6, nt. 8 si
nr. 9, o suprafatd de teren de 30 mp care ar putea fi incadrati la aceasta categorie. Din verificérile
efectuate terenul apartine domnului Cojocaru Ionel, domiciliat in Moinesti, strada G-ral. Eremia
Grigorescu, bl. E2, ap. 7. Asa cum reiese si din cererea inregistratd cu nr. 36129/21.11.2019 acest
teren este spatiu verde. Proprietarul ar fi dorit si construiascd un garaj, dar politicile publice
locale nu mai permit constructia in zona respectiva. Se solicitd efectuarea unui schimb cu un
teren proprietate privatd a Municipiului Moinesti pentru care detine contract de Inchiriere. Acest
teren are aceeasi suprafatd de 30 mp, pe el este amplasaté o copertind auto si se afld in strada G-
ral. Eremia Grigorescu.

Ambele terenuri au fost evaluate.

Pentru terenul proprietatea domnului Cojocaru Jonel, situat in intravilanul Municipiului
Moinesti, str. G-ral Eremia Grigorescu, FN, are ca vecinétiti: N - teren Primdrie, E - alee acces,
S - teren Primirie, V - teren Primarie, inscris in CF nr. 62193. Raportul de evaluare s-a Intocmit
de citre SC ONIEVAL EXPERT SRL reprezentat de Oniga Mircea in calitate de Expert
Evaluator, tn care valoarea terenului a fost estimati la 19.010,00 lei, respectiv 4000 euro (la
cursul de schimb valutar de la data de 25.09.2019).

Teren in suprafatd de 30 mp aflat in proprietatea privatd a Municipiului Moinesti in temeiul
Hotérarii Consiliului Local Moinesti nr. 166/24.09.2018, este situat in intravilanul Municipiului
Moinesti, str. G-ral Eremia Grigorescu, F.N, avind ca vecinatiti: N - teren Primérie, E — teren
Primérie, S — teren Priméirie, V — teren Primarie.



Pentru terenul proprietatea Municipiului Moinesti Raportul de evaluare s-a intocmit de cétre
SC ONIEVAL EXPERT SRL reprezentat de Oniga Mircea in calitate de Expert Evaluator, in
care valoarea terenului a fost estimatd 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 si urm. din Codul civil. Dupa incheierea

contractului de schimb se va dispune Inscrierea in evidentele OCPI Moinesti - Cartea funciard a
Municipinini Moinesti, a sitnatiei privind regimul juridic al terennrilor.

Avand in vedere cele mentionate propunem spre aprobarea de cétre Consiliul Local al
Municipiului Moinesti a raportului de evaluare a terenului ce va fi supus in vederea unui schimb
de terenuri.
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BIROUL JURIDIC SI CONTENCIOS

Nr. 38060 DIN 10.12.2019

RAPORT DE SPECIALITATE
la Proiectul de Hotérare privind aprobarea efectudrii unui schimb de terenuri
intre Municipiul Moinesti si domnul Cojocaru Ionel

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

Autorititile publice locale din municipiul Moinesti, prin serviciile de specialitate, au ca preocupare
permanentd, crearea si dezvoltarea retelei verzi prin achizifionarea de terenuri disponibile cu potential
sociocultural si/sau ecologic, in vederea atingerii §i respectirii reglementarilor nationale.

In strada Tudor Vladimirescu, zona blocurilor nr. 6, nr. 8 si nr. 9, este o suprafata de teren de 30
mp care trebuie incadrata 1n reteaua de spatii verzi. Terenul apartine domnului Cojocaru Ionel, domiciliat
in Moinesti, strada G-ral. Eremia Grigorescu, bl. E2, ap. 7. Asa cum reiese din cererea inregistrati cu nr.
36129/21.11.2019 si din etrasul de Carte Funciarad nr. 62193 acest teren are categoria de folosinta curti
contructii. Propr1etarul a solicitat eliberarea unui Certificat de urbanism in vederea construirii unui garaj,
dar politicile publice locale, respectiv Planul Urbanistic General nu permit incadrarea acestui tip de
constructie In zona rezidentiala, acest teren fiind propus pentru amenajarea si incadrarea in registrul
spatiilor verzi din Municipiul Moinesti. In aceste conditii Unitatea Administrativ Teritoriald solicitd
efectuarea unui schimb cu un teren proprietate privatd a Municipiului Moinesti pentru care proprietarul
detine contract de inchiriere. Acest teren se afld in strada G-ral. Eremia Grigorescu, are aceeasi suprafata
de 30 mp, pe el fiind amplasati o copertind auto - constructie provizorie.

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

Pentru terenul in suprafatd de 30 mp aflat In proprietatea privatd a Municipiului Moinesti in
temeiul Hotérrii Consiliului Local Moinesti nr. 166/24.09.2018, situat in intravilanul Municipiului
Moinesti, str. G-ral Eremia Grigorescu, F.N., identificat prin Plan de situatie si Plan de incadrare in zoni,
s-a Intocmit Raportul de evaluare de cétre SC ONIEVAL EXPERT SRL, iar valoarea terenului fiind
estimatd 1a 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 si urm. din Codul civil. Dupéi incheierea

contractului de schimb se va dispune inscrierea in evidentele OCPI Moinesti - Cartea funciard a
Municipiului Moinesti, a situatiei privind regimul juridic al terenurilor. Schimbul de terenuri aprobat se
va realiza prin act autentic.

Avand in vedere cele mentionate propunem spre aprobare Consiliului Local al Municipiului
Moinesti prezentul proiect de hotérare.

BIROUL JURIDIC SI CONTENCIOS
CONSILIER JURIDIC,

Mirela Diana Manciu] |




Domnule Primar,

Subsemnatul Cojocaru Ionel domiciliat in Municipi
Eremia Grigorescu, bl. E2, ap. 7, judetul Bacau, in calitate di
curti constructii Tn suprafatd de 30 m.p., situat in Municipiul
Grigorescu, FN, judetul Bacau, conform Contractululu
autentificat la BNP Cazan Diana, inscris in C. F. Nr. 62193
schimb de teren cu aceiasi suprafatd de 30 m.p. ocupat de cc
situat pe str. G-ral Eremia Grigorescu, conform Contractului de incheiere nr.

27/31.03.2010 si actului aditional nr. 9/3360/12.02.2019.

Mentionez faptul ca terenul a fost cumpérat in scopul de a construi un garaj,

aract lhar naniitAnd i nAacihil Aataritid nalitinilar rmiihlina Tanala Ain nrarant nnva na

mai permit constructia garajelor izolate, iar terenul este spatiu verde.
Anexez la prezenta:
- Raport de evaluare teren proprietate privata,
- Extras C.F. nr. 62913,

- Raport de evaluare teren proprietate UAT Moinesti,

Cu stima

21.11.2019

Primarului Municipiului Moinesti
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
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Carte Funciard Nr, 62913 Moinesti

A. Partea |l. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3260
Nr. cadastral vechi:2515

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Moinesti, Str Eremia Grigorescu, jud. Bacau
Nr. . cad .- .

crt l\'l\lrr t‘;:,oags:;?ilc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 62913 30 TEREN S. 29,75MP.

B. Partea Il. Proprietari si acte
Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

2328/ 30/03/2007
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 425, din 29/03/2007 emis de BNP Cazan D|ana
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandil prin Conveéntie, cota AL
actuala 1/1
1) COJOCARU MIRELA

2) COJOCARU IONEL
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 3260)

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

& :
\x £ g
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001
Formular versiunea 1.1

Extrase pentru informare on-line fa adresa epay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 62913 Comuna/Oras/Municipiu: Moinesti
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
62913 30 TEREN S. 29,75MP.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt | folosintd jvilan (mp)

1 Ineproductivi DA - - - -

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o= (m}
1 2 3.5

2 3 8.5

3 4 3.5

4 1 8.5

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si 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-fine [a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 62913 Comuna/Oras/Municipiu: Moinesti

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciaré active la data generarii. Acesta este valabil In conditiile prevazute de art. 7 din Leges.at, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitai 3
administrative prevdzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forrk [ale WD
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutj 'ﬁg’ﬁlice ori &ntitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras. 225 ’lfo,,-,
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate fac
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Cod

valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documenlului. '\*.&yw\«\f‘x‘g '
yinig0l-

Data si 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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SC ONIEVAL EXPERT SRL

<expertize evaluari> <expertize contabile> <consultanta fiscala>
Comiinesti,str.Aleea Parcului,bl.G3/25,jud.Bacau

C.U.I :41261844

Telefon: 0723853819

Mail:oniga_misu@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN CURTI CONSTRUCTII IN
SUPRAFATA DE 30 M.P.
Situat in Municipiul Moinesti, str. Eremia Grigorescu, FN, jud.Baciu
13r0prietar: COJOCARU IONEL si COJOCARU glgIRELA

.

25 Septembrie 2019
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Citre,

COJOCARU IONEL domiciliat in Municipiul Moinesti, str. G-ral Eremia Grigorescu,
BL.E2, ap.7, judetul Baciu

Va transmitem anexat raportul de evaluare, actualizat, detaliat al proprictatii “Teren intravilan
curti constructii in suprafata de 30 mp” situat in Municipiul Moinesti, str.Eremia Grigorescu,
FN, judetul Bacdu, proprietatea d-lor COJOCARU IONEL si COJOCARU MIRELA
domiciliati in Municipiul Moinesti, str. G-ral Eremia Grigorescu, BLE2, ap.7, judetul Baciu.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informdrii cu date de piatd precum si
intocmirea prezentului raport de evaluare, s-au desfasurat in perioada 24.09.2019.

Data de referinti pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimirile efectuate
este 25.09.2019.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimati a
proprietitii este de 19.010 lei, respectiv 4.000 euro.

Inginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEVAR, certific cu buna credinta
si dupa cunostinta mea urmatoarele:

e Nici una din persoanele care au participat la intocmirea si documentarea cu informatii,
in vederea realizdrii prezentului raport de evaluare nu are nici un interes legat de
proprietatea evaluatd si nici nu depinde material sau este partinitor fatd de vreuna din
[ORSSWVE.5 IR SR | I

e Inspectia proprietafil evaluate precum si investigatiile, analizele si calculele efectuate au
fost efectuate de evaluatorul care a realizat lucrarea.

e Informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in

e  S-au luat in considerare toti factorii care afecteaza valoarea.

e Raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
valabile la data de referinta.

e  Raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul sau.

e Realizarea evaludrii precum si onorariul nu depind de valoarea raportata.

e in prezent sunt Evaluator autorizatcu legitimatia numarul 14853/1998 membru titular
ANEVAR;

e prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Ev
Evaluator autori

N, —— R




CERTIFICAREA VALORII

Inginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEVAR, declar ca evaluarea a fost
facutd in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare ( IV S) si confirm ca :

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

e analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest
raport.

e au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea;

e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietdtii evaluate.

e cvaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale
de Evaluare.

e dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte
reale si au fost verificate in limita posibilitatilor ;

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

e cvaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

e cvaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprictate care
este evaluata.

e cvaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

e nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionald in elaborarea raportului.

¢ nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.
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EVALUATOR : SC ONIEVAL EXPERT SRL Cominesti, reprezentatd prin ing. ec.
Oniga Mircea, Evaluator autorizat, cu legitimatia nr. 14853 eliberatd de Uniunea Nationald a
Evaluatorilor Autorizatidin Rominia (ANEVAR) Bucuresti si CECCAR, expert-contabil,
conform carnetului 17612/2002, emis de CECCAR si consultant fiscal membru al CCF cu carnet
4870/2010, domiciliat in orasul Comdnesti, str. Aleea Parcului, bloc G3/25, a carui obiect de
activitate consta in efectuarea de servicii specializate in urmatoarele domenii:

- tinerea evidentei contabile a societdtilor comerciale;

- intocmirea si certificarea bilantului contabil;

- servicii de consultanta si asistenta in domeniul fiscal, impozite si taxe;

- evaludri proprietati imobiliare (constructii si teren), bunuri mobile si inteprinderi;
- studii de fezabilitate si diagnostic financiar.

- consultanta fiscala.

CAP. 1. 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, str. Eremia Grigorescu, FN, jud. Baciu,
proprietatea fam. Cojocaru Ionel si Cojocaru Mirela,valoare ce poate constitui schimb terenuri
cu MUNICIPIUL MOINESTI care au aceiasi suprafata de 30 mp si aceiasi localizare.

1.2.  Scopul si utilizarea evaludrii

Scopul evaludrii il constituie stabilirea unei valorii de piata pentru “Teren intravilan curti
constructii in suprafata de 30 mp” situat in Municipiul Moinesti, str. Eremia Grigoreseu, FN,
jud. Baciu, proprietate a fam. Cojocaru Ionel si Cojocaru Mirela,valoare ce poate constitui
schimb terenuri de citre fam. Cojocaru Ionel si Cojocaru Mirela en Municipiul Moinesti, care
au aceiasi suprafata de 30 mp si aceia si localizare.

Beneficiarul prezentului Raport de evaluare nu este acelasi cu utilizatorul, respectiv
MUNICIPIUL MOINESTI si fam. Cojocaru Ionel si Cojocaru Mirela.

BENEFICIARI ;

Municipiul Moinesti, jud. Bacau.
Sediu:str.Vasile Alecsandri, nr.14
Reprezentant legal: Primar jr.Viernu Valentin

si
Fam. Cojocaru Ionel si Cojocaru Mirela

1.3.  Definirea valorii si data evaluirii
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fn conformitate cu scopul evaludrii si cu Standardele Internationale de Evaluare, tipul de
valoare adecvat este valoarea de piati, definitd de [VS 1 ca fiind suma estimati pentru care o
proprietate va fi schimbati, la data evaluirii, intre un cumpiiritor decis si un véinzitor
hotirit, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupid o activitate de marketing
corespunziitoare, in care pirtile implicate au actionat in cunostinti de cauzi, prudent si fari
constriangere.

Inspectia proprietitilor s-a ficut in data de 25.09.2019, iar data evaluirii este
25.09.2019.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportatd in lei si euro in conditiile unei pléti integrale
La data evaludrii 25.09.2019 — cursul de schimb valutar este : 1 EURO = 4,7491lei.

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. Ipoteze si conditii limitative

e Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprictate este
valabil si proprietatea poate fi vandutd daca nu se specifica altfel.

o Praprietatile sunt evalnate ca fiind libere de orice sarcini daci nu se specified altfel.

e Se presupune o stdpanire responsabild si o administrare competenta a proprietatii.

o Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se dd nici o garantie asupra
preciziei lor.

¢ Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic din
acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-si faca o imagine referitoare la
proprietate.

e Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietdtii. Nu se asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce
ar fi necesare pentru descoperirea lor.

e Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport.

e Se presupune cd proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice, in afara cazurilor c&nd neconformitatea a fost identificata, descrisa si luata in
considerare in raport.

e Se presupune cd toatc autorizatiile, certificatele de [unctionare si alte documente
solicitate de autoritdti legale sau administrative locale sau nationale sau de cétre
organizafii sau institutii private, au fost sau pot {1 obtinute sau reinnoite pentru oricare
din utilizérile pe care se bazeaza estimérile valorii din cadrul raportului.

e Se presupune cd utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu existd
servituti, altele decét cele descrise in raport.

e In afara celor descrise in acest raport, nu a fost observatd de evaluator existenta unor
materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate. Totusi evaluatorul nu
are calitatea si calificarea si detecteze accste substante.

e Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degajd gaze toxice si alte materiale
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potential periculoase, poate afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimaté 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 expertizd tehnica
necesard pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat sd angajeze un expert in acest
domeniu daci e nevoie.

e Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public.

e Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat si acorde consultanta
ulterioard sau sd depund marturie in instantd, in afara cazului cdnd aceasta a fost
convenité, scris si in prealabil.

e 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, stiri sau prin alte medii de informare fard aprobarea scrisa si
prealabild a evaluatorului.

e Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietitii considerata in intregime si
orice divizare n elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare, in afara
cazurilor cand divizarea a fost evidentiata in raport.

e Pentru elaborarea acestui raport au fost disponibile numai planuri si specificatii
preliminare; prin urmare analiza va fi revizuitd cdnd vor fi disponibile planurile si
specificatiile definitive.

e Previziunile sau estimirile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietii, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie
stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de
conditiile viitoare.

e Acest raport trebuie considerat ca o analiza limitata in care evaluatorul nu a indeplinit

toate cerintele pentru o evaluare asa cum sunt enunfate in standardele de evaluare ale
ANEVAR.

1.7.  Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaludrii, respectiv “estimarea valorii de piatd a terenului
nominalizat, la data de 25.09.2019, “In vederea schimbului de terenuri de catre fam. Cojocaru
Ionel si Cojocaru Mirela cu Municipiul Moinesti care au aceiasi suprafata de 30 mp si aceiasi
localizare, evaluatorul a utilizat informatii culese din baza proprie de date-Evaluare si 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 proprietitii, descriere juridica

Obiectul prezentului Raport de evaluare il constituie ”Teren intravilan curti constructii in
suprafata de 30 mp” situat in Municipiul Moinesti, str. Eremia Grigorescu, FN, jud. Bacau, jud.
Baciu, proprietatea fam. Cojocaru lonel si Cojocaru Mirela, conform Contract de vanzare
cumparare nr. 425/29.03.2007, Extrs de Carte Funciari 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 si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezd de lucru in
prezenta lucrare

2.2. Tipul proprietitii si definirea pietei
Proprietatea evaluati este un teren liber, situate in intravilanul Municipiului MOINESTI,

avand suprafata de 30 m.p.
Piata specifica este cea a terenurilor libere, partial construibile.

!
g

Piata imobiliara este definitd ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate, contra altor bunuri, in speta banii. Fiind sensibild la fluctuatiile
economice din zond, la analiza trebuie luati in calcul factori cum ar fi:
nivelul salariilor , rata somajului ;
tipul de proprietate si localizarea ;
potentialul de a produce venituri ;
tipul investitorilor si al proprietarului.

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

Caracteristicile pietei imobiliare sunt :

o fiecare proprietate este unicd, beneficiind de un amplasament fix

e piata imobiliard este dependenta de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor si
numirul locurilor de munci ;

¢ nivelul preturilor este este influentat de tipul de finantare oferit (valoarea creditului,
dobénzile, durata rambursarii, marimea avansului) ;

¢ decalaj intre cerere si ofertd ;

¢ informatia nu este Intotdeauna prompti si sigurd, aparind o dezinformare atat a
cumparatorului si vanzétorului ;

e proprietatea imobiliard este un produs durabil, cu grad scizut de lichiditate,
tranzactiile presupundnd sume mari de bani, finantarea neputand fi asigurata imediat
in cele mai multe cazuri.

Pentru delimitarea pietei specifice trebuie luati in considerare anumiti factori:
e tipul proprietitii ;

e caracteristicile proprietitii ;
e aria pietei ;
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o proprietdfi echivalente disponibile ;
e proprietiti comparabile.

in cadru prezentului raport de evaluare se defineste piata proprietatilor imobiliare rezidentiale,
piati care este localizatd in Municipiul Moinesti.

2.3.  Aspecte economico — sociale

Municipiul se afld in partea de nord-vest a judetului, pe malurile Tazldului Sarat si ale
afluentului acestuia, paraul Gézu. Este strabatut de soseaua nationalda DN2G, care 1l leaga spre sud-
vest de Comanesti (unde se termind in DN12A) si spre est de Bacdu (unde se termind in DN2). Din
acest drum, la Moinesti se ramificd soseaua judeteand DJ117, care duce spre sud-est
la Poduri, Berzunti si Livezi (unde se termina in DN11).14

A. Demografie[modificare | modificare sup:

Componenta etnicd a municipiului Moinesti

Roméni (88,97%)
Romi (5,08%)

Necunoscutd (5.65%)

Altd etnie (0,28%)

Componenta confesionald a municipiului Moinesti

Ortodocsi (87,03%)

Romano-catolici (4,86%)

Penticostali (1,49%)

Necunoscuta (5,69%)

Alté religie (0,89%)

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Moinesti se ridicd la 21.787
de locuitori, n scddere fatd de recensdmdntul anterior din 2002, cind se inregistraserd
24.210 locuitori.lll Majoritatea locuitorilor sunt roméni (88,98%), cu o minoritate de romi (5,09%).
Pentru 5,65% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd.[2l Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (87,04%), dar existd si minoritati de romano-
catolici (4,87%) si penticostali (1,5%). Pentru 5,7% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta
confesionald.[3!

Moinesti - evolutia demograficd
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Municipiul Moinesti este adminisfrat de un primar si un consiliu local compus din 19
consilieri. Primarul, Valentin Vieru[*], de la Partidul Alianta [ iberalilor si Democratilor, a fost ales
in iunie 2017. Incepand cu alegerile locale din 2016, consiliul local are urmitoarea componenti pe
partide politice:1!

Partid

Consilief‘i“{'(vjompo'henta Consilinlui
Partidul Alianta Liberalilor si Democratilor

10

Partidul Social Democrat
. Partidul National Liberal
Candidat independent

ului dateazi din anul 1467, iar in lucrarea Descriptio

Moldaviae, savantul umanist Dimitrie Cantemir mentioneazad satul Moinesti n preajma Tazldului

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

in targ o comunitate evreiascd puternicd, ce a rezistat pand la instaurarea comunismului. Printre

evreii ndscuti in Moinesti se numdrd Mose David lancovici, Mordechai Bernstein, Tristan

Tzara si Moses Rosen, fost sef-rabin al cultului mozaic din tara.

Din orasul Moinesti a emigrat, in 1882, primul grup de evrei sionisti care a initiat colonia

evreiascid Ros Pina in Palestina.[l

La sférsitul secolului al XIX-lea, Moinesti avea statut de comund rurald, resedinta a plasii

Muntelui a judetului Bacdu si era formata din satele Targusorul-Moinesti, Lunca-Moinesti, Paraul-
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Moginesti si Dealu Mare, avand fin total 3777 de locuitori. fn comuna existau 15 fabrici de petrol, un
herastrdu de apa, o fabricd de luméanari de stearind, o fabrica de prelucrare a lemnului, o scoald de
baieti deschisd in 1862, una de fete deschisa in 1867 si una evreiascd, doud biserici ortodoxe $i una
catolicd, iar principalul proprietar de padmant era ,,Societatea de comert si industrie a petroleului
Moinesti-Tazldu-Solontul”.8l La acea vreme, pe teritoriul actual al municipiului mai functionau si
comunele Viasdesti (in aceeasi plasd) si Valea Arinilor (in plasa Trotusul a aceluiasi judet). Comuna

Valea Arinilor era alcatuitd din satele Lucé#cesti (resedinta), Valea Arinilor, Tazldu, Chiliile, Asdu si

Garlele, cu o populatie totala de 2833 de locuitori. Existau si aici 16 fierdstraic de apa, 14 fabrici de
petrol, o fabricd de cherestea cu aburi, doud scoli mixte (la Lucicesti si Valea Arinilor) si cinci
biserici (una in fiecare sat cu exceptia satului Gérlele).[2l Comuna Visdesti avea in compunere

satele Vasaesti, Leorda, Vermesti, Urminisu (Héangani) si Sipoteni, avand in total 1911 locuitori;

aici erau o scoald mixti deschisi in 1885 la Visaesti si patru biserici (una in fiecare sat).l1%

Anuarul Socec din 1925 consemneaza trecerea comunei Moinesti in randul comunelor urbane,
avand 4950 de locuitori si fiind resedinta plasii Coménesti.l'l Comuna Valea Arinilor isi schimbase
denumirea 1n Lucdcesti, dupa cea a resedintei, si rdmésese cu satele Garlele Gazariei, Lucacesti,
Tazlau de Sus, Valea Arinilor si Bolatdu (dupd speararea satului Asau pentru a forma o comund de
sine stititoare), sate ce aveau o populatie totald de 3580 de locuitori.'2 Comuna Visdesti avea
3414 locuitori in satele Glodurile, Hangani, Leorda, Sipoteni, Viasdesti si Vermesti 12!

In 1931, comuna Viasaesti fusese desfiintatd, fiind impértitad intre comuna Coménesti (satele

Glodurile, Vermesti, Sipoteni si Leorda) si orasul Moinesti (satele Hangani si Vasaesti).l14

Strézile General Nicolae Sova si Zorilor, la departare se vede cimitirul evreiesc

in 1950, Moinesti a devenit oras raional, resedint a raionului Moinesti din regiunea Bacau. In
1964, comuna Lucdcesti a fost desfiintatd si ea, orasului Moinesti revenindu-i satul de resedinti al
acesteia.ll31Tn 1968, orasul a pierdut statut de centru administrativ, devenind oras al judetului
Bacdu, reinfiintat. Satele Albotesti, Dealu Mare, Hangani, Lucacesti, Lunca si Viséesti au fost
atunci desfiintate si comasate cu localitatea urband Moinesti, satul Gazarie (fost Garlele-Gazariei)
ramandnd singura localitate distinctd apartindtoare oragului.ll807 Orasul a fost declarat municipiu
in 2001.181
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'D. Morumente istorice{modificare | modificare sursd]

In municipiul Moinesti se afla situl arheologic de interes national de pe ,Dealul Cetituia” din

fostul sat Lucécesti, unde s-au gésit urmele unei cetétui dacice din secolele I .e.n.—I e.n. In rest, in

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

monumente de interes local. Doua dintre ele sunt clasificate ca monumente de arhitectura: biserica
,»Cuvioasa Paraschiva” (construita in 1776 si cu transformari in 1847) aflata in fostul sat Hanganu;
si fosta scoald primara de baieti (1894), astdzi atelier al scolii ,,Stefan Luchian”. Monumentul

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

memorial sau funerar.

Pentru istoricul industriei petroliere, vedeti, vedeti Zona petroliferd Moinestittistoric.

Zona orasului Moinesti dispune de resurse naturale precum petrol, gaze naturale, sare si material

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

caracterizeaza printr-o agezare colinard strategicd ce a permis dezvoltarea unui oras impartit in mai

multe zone principale: centru (strada Tudor Vladimirescu), Luc#cesti, Vasdiesti, Hangani,

Micleasca, Mégura.

Moinesti a cunoscut o perioadd de inflorire economica in perioada 1950-1980 ca urmare a
dezvoltarii extractiei petrolului.l2

Informatii despre zona
Terenul supus evaludri este amplasat in zona de impozitare D a orasului.

fn zona in 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 Moinesti-Bacau.
Terenul are acces indirect la sosea asfaltata cu doud benzi pe sens.
Dotérile utilitare incomplete.

2.4. Informatii despre amplasament

Terenul este situat in zona centrala a Municipiului MOINESTI.

Conditiile de sol si subsol sunt normale, neimpundnd fundatii speciale.

Conform normativului pentru proiectarea antiseismici a constructiilor P 100/1992 este situat
intr-o zond cu grad seismic VIII.

Descrierea terenului
Terenul este amplasat Intr-o zond centrald. Forma terenului este dreptunghiulara. Terenul

este plat. Terenul are acces indirect la strada.

Terenul este liber si nu are restrictii de construire.

3.1.  Oferta competitivi, analiza cererii, echilibrul pietii
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D. Monumente istorice[modificare | modificare
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Terenul este liber si nu are restrictii de construire.
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Oferta competitivd

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

Analiza ofertei

Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat cd oferta pentru terenuri
amplasate in zona In care se géseste terenul evaluat este micd. Oferte similare pe piajd de terenuri
pretabile pentru constructii de locuinte, la data evaludrii sunt multe, deoarece a scdzut numarul
cumparatorilor.

Din compararea cererii existente cu oferta competitivd, se observa ci cererea pentru terenuri
este redusa.

Analiza cererii

Cererea pentru o proprietate ca cea evaluatid poate veni din partea persoanelor fizice care
doresc si aibi rezidentd in aceastd zond, dar si din partea celor care anticipeazd perspective de
dezvoltare, deci vor cumpara in scop speculativ.

CAP. III ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII
3.2. Analiza celei mai bune utiliziri

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

in conformitate cu 1VS 1, CMBU este definiti ca “utilizarea cca mai probabila a
proprietitii, posibili din punct de vedere fizic, justificati in mod adecvat, permisa legal,
fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii evaluate “ .

fn mod normal, analiza CMBU se realizeaz, atét pentru terenul considerat liber cat si 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 directd a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa
este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor
proprietdti competitive si comparabile.

3.4. Abordarea pe baza de comparatii directe

fn metoda comparatiei directe, propietatea imobiliard de evaluat este comparaté cu propietati
similare ce au fost vAndute recent sau a ciror cifre de ofertd sunt cunoscute. Datele propictatilor
comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare pentru a demonstra pretul probabil la care
propietatea evaluatd ar fi vandutd daci este oferitd pe piata.

Metoda are la bazd principiul substitutiei potrivit ciruia preful maxim pe care este
dispus si-1 pliteased un investitor prudent este fie pretul de cumpirare de pe piati a unei
propietati cu utilitate identici fie preful de cumpirare al unei propietiti alternative care
genereaza un venit echivalent, in aceleasi conditii de risc.

Pentru a aplica aceastd metodd trebuie sd dispunem de un numir suficient de comparabile
( minim 3) tranzactionate pe piatd.

Etapele de lucru 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 si ajustarea adecvaté a preturilor ;
analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea la o valoare de piatd ;

in urma analizei pietei s-au gasit suficiente date ale unor propietdti comparabile.
Metodologia folosita este analiza pe perechi de date. Am selectat 3 proprietéti comparabile.
Fisele terenurilor comparabile si evaluarea prin metoda comparatiei sunt prezentate mai jos.

EVALUARE TEREN CU SUPRAFATA DE 30mp.

Fisa identificare teren evaluat

Adresa

Str.Eremia Grigorescu,nr.FN,
jud. Bacau, jud. Bacau

Suprafata - mp

30

Rata de crestre a populatiei

Lenta

Rata somajului

In crestere

Raportul cerere / ofertd

Ofertd micd, cerere medie

Functii economice ale
localitatii

Industriald

Acces la proprietate Drum
Acces la mijlocele de transport Auto
in comun
Perspectiva zonei Dezvoltare
Gradul seismic al zonei 8
Utilitdti - energie electricd Da
Utilitdti - Telefonie Da
Utilitdti - Apd Da
Utilitdti - Termoficare Da
Utilitdti - Drum de acces Da
Utilitdti - Transport in comun Da
Caracteristici — topografie Teren plan

Caracteristici — Forma si
dimensiuni

Forma dreptunghiulara

Caracteristici — Stare Liber
Caracteristici — Drenaj Nu are
Caracteristici — Poluare Nu

Caracteristici — Imprejmuiri Da
Caracteristici — Vecindtati Favorabile

1t wa®

extindere

Caracteristici — Fundare

Normal

Fisa date si caracteristici ale terenurilor comparabile
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Date 3 Teren 1 Teren 2 Teren 3
caracteristici
Suprafaid - 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 piatd s
finantare La piatd (cash) (cash) La piaté (cash)
Cogdf;n de Independent Independent Independent
vanzare
Con.dl‘glle [ luna I lund 1 lund
pieti
Conform Conform
Restrictii Conform planului planului .
. . planului
legale urbanistic zonal urbanistic -
urbanistic zonal
zonal
Lois:allzare Centrala Laterald Centrald
orientlare
Echipare .
. . . Energie .
tehnico Energie electrica, > o Energie
S . electrica, .
edilitard a telefon,apa,canalizare electrica, telefon
. telefon
zonei
Vecinititi Favorabile Favorabile Favorabile
Utilizare s . .
(CMBU) Locuintad Locuinta Locuinta

Evaluare prin metoda comparatiei directe — grila datelor de piata

Comparatie
directa
Element de comparatie Teren de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
Data vénzarii 2019 2019 2019
Localizare — orientare Zona' Baz.ar str.Zorilor,nr.17 Zona Gazarie str.Dr.Bagdazar,nr.50
Moinesti
Suprafata totald - 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
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Dreptul de proprietate transmis

Liber, integral

Liber, integral

Liber, integral

Liber, integral

Corectie -

0

0

0

Pret corectat

*

784

40

37

Conditii de finantare La piata (cash) La piaté (cash) La piatd (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 si
si local general si local | general si local local
Corectie - * 0 0 0
Pret corectat * 734 40 37
. . Laterald, la strada Centralév, la Centrala, la Lateral, la stradd
Localizare — orientare L strada 5 - SR
principala L strada secundara principald
principald
Corectie - * -50 0 0
Pret corectat * 684 40 37
(curent, apa, canalizare, gaz, Nu Da Da Nu
telefon, termoficare)
Corectie % * -50 40 40
Pref corectat * 634 80 52
Vecinatafi Foarte tavorabile Foarm. Favorabile Foarte Favorabile
favorabile
Corectie % * 0 5 0
Pret corectat * 634 84 52
Corectie totald brutd Valoare absolutd -150 44 15
Valoarea u_nitaré a terenului 634
evaluat - lei
Valoarea totala a terenului
evaluat - lei 19,010 *
Valoarea totala a terenului
evaluat - euro 4000 J

Ca rezultat al mvestlgatnlor $l anallzelor, in opinia mea, valoarea de piati a terenului
) scu, FN, jud. Baciu este de 19.010 lei,

situat in Municipiul M

Eva
Evaluator

uro.







NW}

é‘«w/ /

OFERTE VANZARE TERENURI SEPTEMBRIE 2019
1.

Vanzare teren Moinesti, Str. Zorilor Nr. 17

Motnesti 19 sep

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

Pramoveaza anuntuyl . Aciualizeaza anuniul

Exiravilan

Dotari: utilitati

Facilitati: ultracentral, langa BCR.

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

La pretul afisat se va adauga TVA.

Anunturi publicate de: Karincom

2.

74 000 €

Negociabil



Vand teren intravilan plus casa si anexa nelocuibile {(76mp+38mp), in Moinesti, str. Dr{Bagdazar,
nr. 50.

-
g



ANEXA NR, 2.
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SC ONIEVAL EXPERT SRL

<expertize evaluari> <expertize contabile> <consultanta fiscala>
Comiinesti,str.Aleea Parcului,bl.G3/25,jud.Bacaun
C.U.I:41261844

Telefon: 0723853819

Mail:oniga_misu@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN CURTI CONSTRUCTII IN
SUPRAFATA DE 30 M.P.
Situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moinesti, jud. Baciu
Proprietar: MUNICIPIUL MOINESTI

25 Septembrie 2019
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Citre,
MUNICIPIUL MOINESTI cu sediul in str. V. Alecsandri, nr. 14, Judetul Baciu

Va transmitem anexat raportul de evaluare, actualizat, detaliat al proprietdtii “Teren
intravilan curti constructii in suprafati de 30 mp” situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar
Moinesti, judetul Baciu, proprietatea MUNICIPIUL MOINESTI, judetul Baciu.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si
intocmirea prezentului raport de evaluare, s-au desfésurat in perioada 24.09.2019.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile efectuate
este 25.09.2019.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimati a
proprietitii este de 19.010 lei, respectiv 4.000 euro.

Inginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEVAR, certific cu bund credinta si
dupa cunostinta mea urmatoarele:

e Nici una din persoanele care au participat la intocmirea si documentarea cu informatii,
in vederea realizdrii prezentului raport de evaluare nu are nici un interes legat de
proprietatea evaluatd si nici nu depinde material sau este partinitor fatd de vreuna din
partile implicate.

e Inspectia proprietdtii evaluate precum si investigatiile, analizele si calculele efectuate au

e Informatiile raportate sunt adevdrate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in
limita posibilitatilor din mai multe surse.
e  S-au luat in considerare toti factorii care afecteaza valoarea.

e Raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
valabile la data de referinta.

e Raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul sdu.

e  Realizarea evaluirii precum si onorariul nu depind de valoarea raportati.

e in prezent sunt Evaluator autorizatcu legitimatia numarul 14853/1998 membru titular
ANEVAR;

e prin prezenta certific faptul cd sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare.

Evaly
Evaluator autorizat
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CERTIFICAREA VALORII

Inginer economist ONIGA MIRCEA, membru titular ANEVAR, declar cd evaluarea a fost
facuti in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare ( IV S) si confirm ca :

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

e analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest
raport.

e au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea;

e cvaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

e evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale
de Evaluare.

e dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte
reale si au fost verificate in limita posibilitatilor ;

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.
e cvaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

e cvaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata.

e evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

e nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionald in elaborarea raportului.

¢ nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.
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EVALUATOR: SC ONIEVAL EXPERT SRL Cominesti, reprezentatd prin ing. ec.
Oniga Mircea,Evaluator autorizat, cu legitimatia nr. 14853 eliberatd de Uniunea Nationalid a
Evaluatorilor Autorizatidin Romania (ANEVAR) Bucuresti si CECCAR, expert-contabil,
conform carnetului 17612/2002, emis de CECCAR si consultant fiscal membru al CCF cu carnet
4870/2010, domiciliat in orasul Comanesti, str. Aleea Parcului, bloc G3/25, a cérui obiect de
activitate consta in efectuarea de servicii specializate in urmatoarele domenii:

- tinerea evidentei contabile a societdtilor comerciale;

- intocmirea si certificarea bilantului contabil;

- servicii de consultanta si asistentd in domeniul fiscal, impozite si taxe;

- evaludri proprietati imobiliare (constructii si teren), bunuri mobile si inteprinderi;
- studii de fezabilitate si diagnostic financiar.

- consultanta fiscald.

CAP. I. PREMISELE EVALUARII
1.1.  Obiectul evaluirii

Obiectul prezentului Raport de evaluare il constituie “Teren intravilan curti constructii in
suprafati de 30 mp” situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moinesti, jud. Baciu,
proprietatea Municipiul Moinesti, valoare ce poate constitui schimb de terenuri cu Cojocaru
Ionel si Cojocaru Mirela care au aceiasi suprafati de 30 m.p. si aceiasi localizare.

1.2.  Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaludrii il constituie stabilirea unei valorii de piata pentru “Teren intravilan curti
constructii in suprafati de 30 mp” situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moinesti,
judetul Bacau, proprietatea Municipiul Moinesti, valoare ce poate constitui schimb terenuri de
citre Cojocaru Ionel si Cojocaru Mirela cu Municipiul Moinesti, care au aceiasi suprafati de
30 m.p. si aceiasi localizare.

Beneficiarul prezentului Raport de evaluare nu este acelasi cu utilizatorul, respectiv
Municipiul Moinesti si fam. Cojocaru Ionel si Cojocaru Mirela.

BENEFICIARI :

Municipiul Moinesti, jud. Baciu.
Sediu:str.Vasile Alecsandri, nr.14
Reprezentant legal: Primar jr. Vieru Valentin

si
Fam. Cojocaru Mirela si Cojocaru Ionel

1.3.  Definirea valorii si data evaluirii




pag J ) . V
‘In conformitate cu scopul evaludrii si cu Standardele Internationale de Evaluare, tipul de
valoare adecvat este valoarea de piata, definitd de [VS 1 ca fiind suma estimatd pentru care o
proprietate va fi schimbati, la data evaluirii, intre un cumpiritor decis si un vanzitor
hotirat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzitoare, in care pirtile implicate au actionat in cunostintii de cauza, prudent si fara
constrangere.

Inspectia proprietatilor s-a ficut in data de 25.09.2019, iar data evalurii este
25.09.2019.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportatd in lei si euro in conditiile unei plati integrale
[a 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.  Ipoteze si conditii limitative

e Nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiéi juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ci titlul de proprietate este
valabil si proprietatea poate fi vanduté daca nu se specificd altfel.

e Proprietatile sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini dacé nu se specificd altfel.

e  Se presupune o stipénire responsabild 3i o administrare competentd a proprietaii.

e Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se di nici o garantie asupra
preciziei lor.

o Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic din
acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-si facd o imagine referitoare la
proprietate.

e Se presupune ci nu existd 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 lor.

e Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport.

o Se presupune cid proprictatea este conformd cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice, in afara cazurilor cAnd neconformitatea a fost identificatd, descrisa si luatd in
considerare in raport.

e Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritdfi legale sau administrative locale sau nationale sau de cétre
organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare
din utilizérile pe care se bazeaza estimérile valorii din cadrul raportului.

e Se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu exista
servituti, altele decét cele descrise in raport.

o in afara celor descrise in acest raport, nu a fost observata de evaluator existenta unor
materiale periculoase care pot sau nu s fie prezente pe proprietate. Totusi evaluatorul nu
are calitatea si calificarea sa detecteze aceste substante.

e Prezenta unor substante ca azbest, izolajie ce degajd gaze toxice si alte materiale
potential periculoase, poate afecta valoarea propricetitii. Valoarea estimatd este bazata pe
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ipoteza cd nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma

nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertizd tehnicad

necesard pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat sd angajeze un expert in acest
domeniu dacé e nevoie.

e Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de a-1 face public.

e Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu ar fi solicitat sd acorde consultanti
ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenitd, scris si in prealabil.

e 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, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si
prealabild a evaluatorului.

e Orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietétii consideratd in intregime si
orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti evaluare, in afara
cazurilor cand divizarea a fost evidentiata in raport.

o Pentru elaborarea acestui raport au fost disponibile numai planuri si specificatii
preliminare; prin urmare analiza va fi revizuitd cand vor fi disponibile planurile si
specificatiile definitive.

e Previziunile sau estimérile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietii, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie
stabild in continuare. Prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de
conditiile viitoare.

e Acest raport trebuie considerat ca o analiza limitatd in care evaluatorul nu a indeplinit

toate cerintele pentru o evaluare asa cum sunt enuntate in standardele de evaluare ale

ANEVAR.

1.7.  Sfera evaluirii
Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii de piata a terenului
nominalizat, la data de 25.09.2019, “in vederea schimbului de terenuri de citre Cojocaru Ionel
si Cojocaru Mirela cu Municipiul Moinesti care au aceiasi suprafata de 30 m.p. si aceiasi
localizare, evaluatorul a utilizat informatii culese din baza proprie de date-Evaluare si 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.

CAP.II PREZENTAREA DATELOR
2.1.  Identificarea proprietitii, descriere juridici

Obiectul prezentului Raport de evaluare 1l constituie *Teren intravilan curti constructii in
suprafatd de 30 m.p.” situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moinesti, judetul Baciu,
proprietatea privatd a Municipiul Moinesti, conform Planului de amplasament intocmit de
topograf ing. Colpos Ionut-Dorel. Din suprafata de teren de 30 m.p. pe terenul in suprafatd de 13
m.p este amplasatd o copertind auto, proprietatea lui Cojocaru lonel, iar terenul face obiectul
contractului de inchiriere nr. 27/31.03.2010 incheiat intre Consiliul Local Moinesti si Cojocaru
lonel.

Conform declaratiilor, proprietatea este liberd de sarcini.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct
de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in
prezenta lucrare
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22. Tipul proprietitii si definirea pietei

Proprietatea evaluati este un teren liber, situate in intravilanul Municipiului MOINESTI,
avand suprafata de 30mp.
Piata specificd este cea a terenurilor libere, partial construibile.

Piata imobiliard este definitd ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate, contra altor bunuri, in spetd banii. Fiind sensibild la fluctuatiile
economice din zond, la analiza trebuie luati in calcul factori cum ar fi:

e nivelul salariilor , rata somajului ;

o tipul de proprietate si localizarea ;

e potentialul de a produce venituri ;

e ftipul investitorilor si al proprietarului.

Piata imobiliard are caracteristici deosebite fatd de alte tipuri de piete care sunt mult mai
eficiente. Eficienta unei piete se bazeaza pe ipotezele privind comportamentul cumparatorilor si
véanzitorilor, dar si pe caracteristicile produselor traditionale.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt :

o fiecare proprietate este unica, beneficiind de un amplasament fix

e piata imobiliard este dependenti de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor si
numadrul locurilor de munci ;

o nivelul preturilor este este influentat de tipul de finantare oferit (valoarea creditului,
dobénzile, durata rambursirii, marimea avansului) ;

o decalaj intre cerere si oferta ;

o informatia nu este intotdeauna prompti si sigurd, apdrand o dezinlormare atat a
cumpératorului si vanzatorului ;

e proprietatea imobiliard este un produs durabil, cu grad scdzut de lichiditate,
tranzactiile presupunédnd sume mari de bani, finantarea neputand fi asiguratd imediat
in cele mai multe cazuri.

Pentru delimitarea pietei specifice trebuie luati in considerare anumiti factori :

tipul proprietatii ;

caracteristicile proprietatii ;

aria pietei ;

proprietéti echivalente disponibile ;
proprietdti comparabile.

In cadru prezentului raport de evaluare se defineste piata proprietitilor imobiliare rezidentiale, piata
care este localizatd n orasul Darmanesti.

2.3.  Aspecte economico — sociale

Municipiul se afld in partea de nord-vest a judetului, pe malurile Tazldului Sarat si ale
afluentului acestuia, pardul Gazu. Este strabatut de soseaua nationald DN2G, care il leagd spre sud-
vest de Comanesti (unde se termina in DN12A) si spre est de Bacdu (unde se termind in DN2). Din
acest drum, la Moinesti se ramifica soseaua judeteand DJ117, care duce spre sud-est
la Poduri, Berzunti si Livezi (unde se termind in DN11).14
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4. Demografie[modificare | modificare sursd]

Componenta etnicd a municipiului Moinesti

Roméni (88,97%)

Romi (5,08%)

Necunoscuta (5,65%)

Alta etnie (0,28%)

Componenta confesionald a municipiului Moinesti

Ortodocsi (87,03%)

Romano-catolici (4,86%)

Penticostali (1,49%)

- Necunoscutd (5,69%)

Alta religie (0,89%)

Conform recensaméntului efectuat in 2011, populatia municipiului Moinesti se ridica la 21.787
de locuitori, in scédere fatd de recensdméntul anterior din 2002, cand se inregistraserd
24.210 locuitori.ld Majoritatea locuitorilor sunt roméni (88,98%), cu o minoritate de romi (5,09%).
Pentru 5,65% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd.2l Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (87,04%), dar existd si minoritéti de romano-
catolici (4,87%) si penticostali (1,5%). Pentru 5,7% din populatie, nu este cunoscuté apartenenta
confesionald.l?]

Moinesti - evolutia
demograficd
26,000 - 25560

24,000 —
22,000 - 20875
20,000 4
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0
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Date: Recensdminte sau birourile de statisticd - graficad realizatd de Wikipedia

B. Politicd si ad

Municipiul Moinesti este administrat de un primar si un consiliu local compus din 19 consilieri.
Primarul, Valentin Vieru[*], de la Partidul Alianta I iberalilor si Democratilor, a fost ales in iunie
2017. Incepénd cu alegerile locale din 2016, consiliul local are urméatoarea component pe partide

politice:[!

H

Partid ~ Consilierii Componenta Consiliului

Partidul Alianta Liberalilor si Democratilor

Partidul Social Democrat

E,Partidul National Liberal

Candidat independent

Prima atestare documentard a orasului dateazd din anul 1467, iar in lucrarea Descriptio

Moldaviae, savantul umanist Dimitrie Cantemir mentioneazd satul Moinesti 1n preajma Tazldului

Sarat. In 1832 este atestat un trg pe teritoriul actual al municipiului. in aceasti perioada s-a format

in tArg o comunitate evreiasca puternicd, ce a rezistat pana la instaurarea comunismului. Printre

evreil nascuti In Moinesti se numdrd Mose David lancovici, Mordechai Bernstein, Tristan

Tzara si Moses Rosen, fost sef-rabin al cultului mozaic din tara.

Din orasul Moinesti a emigrat, in 1882, primul grup de evrei sionisti care a initiat colonia

evreiascd Ros Pina 1n Palestina.d

La sférsitul secolului al XIX-lea, Moinesti avea statut de comund rurald, resedintd a plasii

Muntelui a judetului Bacdu si era formata din satele Targusorul-Moinesti, Lunca-Moinesti, Paraul-

Moinesti si Dealu Mare, avand in total 3777 de locuitori. In comuna existau 15 fabrici de petrol, un
herdstrau de apa, o fabrica de luméanari de stearini, o fabrica de prelucrare a lemnului, o scoald de
baieti deschisa in 1862, una de fete deschisi in 1867 si una evreiasca, doua biserici ortodoxe si una

catolicd, iar principalul proprietar de pamant era ,,Societatea de comert si industrie a petroleului
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Moinesti-Tazlau-Solontul”.8! La acea vreme, pe teritoriul actual al municipiului mai functionau si
comunele Vasdesti (in aceeasi plasd) si Valea Arinilor (in plasa Trotusul a aceluiasi judet). Comuna

Valea Arinilor era alcdtuitd din satele Lucéacesti (resedinta), Valea Arinilor, Tazldu, Chiliile, Asau si

Gérlele, cu o populatie totald de 2833 de locuitori. Existau si aici 16 fierdstraie de apd, 14 fabrici de
petrol, o fabricd de cherestea cu aburi, doud scoli mixte (la Lucécesti si Valea Arinilor) si cinci
biserici (una in fiecare sat cu exceptia satului Garlele).l Comuna Vasaesti avea in compunere

satele Viaséesti, Leorda, Vermesti, Urminisu (Hangani) si Sipoteni. avind in total 1911 locuitori;

aici erau o scoald mixti deschisd in 1885 la Visaesti si patru biserici (una in fiecare sat).[l%

Anuarul Socec din 1925 consemneazd trecerea comunei Moinesti in randul comunelor urbane,
avand 4950 de locuitori si fiind resedinta plasii Coménesti.l! Comuna Valea Arinilor isi schimbase
denumirea n Lucdcesti, dupd cea a resedintei, si rdmésese cu satele Garlele Gézdriei, Lucdcesti,
Tazldu de Sus, Valea Arinilor si Bolatdu (dupa speararea satului Asdu pentru a forma ¢ comuna de
sine stitdtoare), sate ce aveau o populatie totald de 3580 de locuitori.'2 Comuna Visiesti avea

3414 locuitori in satele Glodurile, Hangani, Leorda, Sipoteni. Vasesti si Vermesti.l'3)

In 1931, comuna Vaséesti fusese desfiintatd, fiind impartitd intre comuna Cominesti (satele

Glodurile, Vermesti, Sipoteni si Leorda) si orasul Moinesti (satele Hangani si Vaséesti).[14]

Strazile General Nicolae Sova si Zorilor, la depértare se vede cimitirul evreiesc

in 1950, Moinesti a devenit oras raional, resedintd a raionului Moinesti din regiunea Baciu. in
1964, comuna Lucécesti a fost desfiintatd si ea, orasului Moinesti revenindu-i satul de resedintd al
acesteia. ™1 in 1968, orasul a pierdut statut de centru administrativ, devenind oras al judetului
Bacdu, reinfiintat. Satele Albotesti, Dealu Mare, Hangani, Lucacesti, Lunca si Vasdesti au fost
atunci desfiintate i comasate cu localitatea urbana Moinesti, satul Gazérie (fost Garlele-Gazariei)
raménand singura localitate distinctd apartindtoare orasului.l'l0”l Orasul a fost declarat municipiu
n 2001.08




H J

{n municipiul Moinesti se afla situl arheologic de interes national de pe ,.Dealul Cetituia” din

fostul sat Lucdcesti, unde s-au gasit urmele unei cetdtui dacice din secolele I f.e.n.—I e.n. In rest, in

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

monumente de interes local. Doud dintre ele sunt clasificate ca monumente de arhitectura: biserica
,,Cuvioasa Paraschiva” (construitd in 1776 si cu transforméri in 1847) aflatd in fostul sat Hanganu;
si fosta scoald primard de baieti (1894), astdzi atelier al scolii ,.Stefan Luchian”. Monumentul

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

memorial sau tunerar.

Pentru istoricul industriei petroliere, vedeti, vedeti Zona petroliferd Moinesti#lstoric.

Zona orasului Moinesti dispune de resurse naturale precum petrol, gaze naturale, sare si material

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

caracterizeaza printr-o agezare colinara strategicd ce a permis dezvoltarea unui oras impadrtit in mai

multe zone principale: centru (strada Tudor Vladimirescu), Lucacesti, Véasdiesti, Hangani,

Micleasca, Magura.

Moinestiul a cunoscut o perioadd de inflorire economica in perioada 1950-1980 ca urmare a
dezvoltérii extractiei petrolului.ll?}

Informatii despre zona

Terenul supus evaludri este amplasat in zona de impozitare D a orasului.

in zona in care este amplasata proprietatea exista un sistem rutier asfaltat cu doua benzi pe
sens. Traficul in zond este intens, strada principala care strabate cartierul fiind soseaua care face
legatura intre Moinesti-Bacdu.
Terenul are acces indirect la sosea asfaltata cu doua banzi pe sens.
Dotérile utilitare complete.

2.4. Informatii despre amplasament

Terenul este situat in zona centrala a Municipiului MOINESTI.

Conditiile de sol si 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 zond centrala. Forma terenului este dreptunghiulara. Terenul

este plat. Terenul are acces indirect la strada.
Terenul este liber si nu are restrictii de construire.
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3.1. Oferta competitivi, analiza cererii, echilibrul pietii
Oferta competitivi

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

Analiza ofertei

Din analiza datelor furnizate de agentiile imobiliare, a rezultat c& oferta pentru terenuri
amplasate in zona in care se gdseste terenul evaluat este mica. Oferte similare pe piatd de terenuri
pretabile pentru constructii de locuinte, la data evaludrii sunt multe, deoarece a scizut numérul
cumpdratorilor.

Din compararea cererii existente cu oferta competitiva, se observd ca cererea pentru terenuri
este redusd.

Analiza cererii

Cererea pentru o proprietate ca cea evaluatd poate veni din partea persoanelor fizice care
doresc sd aibd rezidentd in aceastd zond, dar si din partea celor care anticipeazad perspective de
dezvoltare, deci vor cumpdra in scop speculativ.
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CAP. III ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII
3.2.  Analiza celei mai bune utiliziri

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este in stransa si directd corelatie cu valoarea
de piata. Prin analiza CMBU a proprietétii imobliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai
competitive si profitabila a acesteia.

in conformitate cu IVS 1, CMBU este definite ca “utilizarea cea mai probabila a
proprietatii, posibild din punct de vedere fizic, justificatd in mod adecvat, permisa legal,
fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii evaluate®.

in mod normal, analiza CMBU se realizeazi, atat pentru terenul considerat liber cat si pentru
proprictatea 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 directd a vanzdrilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa
este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor
proprietdti competitive si comparabile.

3.4. Abordarea pe baza de comparatii directe

[n metoda comparatiei directe, propietatea imobiliard de evaluat este comparati cu propietati
similare ce au fost vandute recent sau a céror cifre de ofertd 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 oferitd pe piata.

Metoda are la bazd principiul substitufiei potrivit ciruia pretul maxim pe care este
dispus sii-l pliteasci un investitor prudent este fie preful de cumpirare de pe piatd a unei
propietati cu utilitate identici fie preful de cumpirare al unei propietifi alternative care
genereazi un venit echivalent, in aceleasi conditii de risc.

Pentru a aplica aceastd metoda trebuie s 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 si ajustarea adecvata a preturilor ;
analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea la o valoare de piata ;

in urma analizei pietei s-au gisit suficiente date ale unor propietiti comparabile.
Metodologia folositd este analiza pe perechi de date. Am selectat 3 proprietédti comparabile.
Fisele terenurilor comparabile si evaluarea prin metoda comparatiei sunt prezentate mai jos.

EVALUARE TEREN CU SUPRAFATA DE 30 m.p.
Fisa identificare teren evaluat

Adresa Bazar Moinesti, jud. Bacau, jud.
Bacau
Suprafata - mp 30
Rata de crestre a populatiei Lentd
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Rata somajului

In crestere

Raportul cerere / ofertd

Oferta micd, 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
Utilitdti - energie electrica Da
Utilitati - Telefonie Da
Utilitati - Apa Da
Utilitafi - Termoficare Da
Utilitafi - Drum de acces Da
Utilitati - Transport in comun Da
Caracteristici — topografie Teren plan

Caracteristici — Forma si
dimensiuni

Formad dreptunghiulara

Caracteristici — Stare Liber
Caracteristici — Drenaj Nu are
Caracteristici — Poluare Nu

Caracteristici — Imprejmuiri Da
Caracteristici — Vecinatiti Favorabile

extindere

1o wye

Caracteristici — Fundare

Normal

Fisa date si caracteristici ale terenurilor comparabile

Date 3 Teren 1 Teren 2 Teren 3
caracteristici
Suprafati - 450 1,800 968
mp
Pret - euro/mp 165 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 .
finantare La piaté (cash) (cash) La piata (cash)
Cor}dml de Independent Independent Independent
vanzare
COl’l'dIgllC 1 luna 1 luna 1 lund
pieti
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~ Conform
- . . Conform
Restrictii Conform planului planului lanului
legale urbanistic zonal urbanistic plant
urbanistic zonal
zonal
Logallzare Centrala Laterald Centrala
orientare
Echipare E .
. . . nergie .
tehnico Energie electrica, > Energie
e . electrica, .
edilitard a telefon,apa,canalizare electricd, telefon
. telefon
zonei
Vecinatiti Favorabile Favorabile Favorabile
Utilizare . . .
Locuinta Locuinta Locuintd
(CMBU) § ! :
Evaluare prin metoda comparatiei directe — grila datelor de piati
Comparatie
directad
Element de comparatie Teren de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
Data vanzarii * 2019 2019 2019
Localizare — orientare Zona. Baz_a r str.Zorilor,nr.17 Zona Gazarie str.Dr.Bagdazar,nr.50
Moinesti
Suprafata totald - 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
Pret corectat * 784 40 37
Conditii de finantare La piaté (cash) La piatd (cash) La piaté (cash) La piatd (cash)
Corectic - % % 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 si
si local general si local | general si local local
Corectie - % * 0 0 0
Pret corectat * 734 40 37
Localizar . Laterald, la strada Centrak‘;}, la Centrald, la Laterald, la strada
ocalizare — orientare T stradd . . L
principald L strad3 secundar3 principald
principald
Corectie - % * -50 0 0
| Pret corectat * 684 40 37
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Echipare tehnico edilitara a zonei

(curent, apd, canalizare, gaz, Nu Da Da Nu
telefon, termoficare)
Corectie % * -50 40 40
Pret corectat * 634 80 52
Vecinatati Foarte favorabile Foartg 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

evaluat - lei 634

Valoarea totald a terenului

evaluat - lei 19,010 *
Valoarea totald a terenului

evaluat - euro 4000

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in opinia mea, valoarea de piati a terenului
situat in Municipiul Moinesti, Zona Bazar Moinesti, judetul Baciu este de 19.010 lei,

e S i g e o R N S B L]

-Oferte de vanzare teren

-Plansi foto

- Contract de inchiriere nr.27/31.03.2010










OFERTE VANZARE TERENURI SEPTEMBRIE 2019
1.

Vanzare teren Moinesti, Str. Zorilor Nr. 17

74 000 €

Moinest 19 sep

_y
p.
Vanzare teren Moinesti, Str. Zorilor Nr. 17
Moinesti, judet Bacau Adaugat La 10:12, 19 septembrie 2019, Numar anunt; 149273177
Fromoveaza anuntuyl Actuglizeaza anuntul
Agentie
450 m?
Dotari: utilitati
Facilitati: ultracentral, langa BCR.
~
7

Terenul are amplasat un chiosc care nu este inclus in acest pret.
La pretul afisat se va adauga TVA.
Anunturi publicate de: Karincom

2.



Vand teren intravilan plus casa si anexa nelocuibile (76mp+38mp), in Moinesti, str. Dr. Bagdazar,
nr. 50,





