ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
MUNICIPIUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea schimbului intre terenurile proprietatea
privati a domnului Apétriisoaie Dumitru gi a doamnei Apitrisoaie Damizia din str. Independentei
nr. 11 $i 1] gi terenul proprietate privati a municipiului din str Viilor nr.22

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOSANI

analizdnd propunerea domnului primar Catalin Mugurel Flutur privind aprobarea schimbului intre
terenurile proprietatea domnului Apétrdsoaie Dumilru si a doamnei ApAtrisoaie Damizia, situate in str.
Independentei nr.1 T si 1] in suprafatd totald de 288 mp si terenul proprietatea privatd a municipiului,
situat in str. Viilor nr. 22 | in suprafata de 409 mp,
vazand raportul de specialitate comun al Serviciului Patrimoniu si Biroului Cadastru, raportul de
avizare al comisiei de specialitate a Consiliuiui Local, precum si raportul de evaluare elaborat de
Cvaluator autorizat ANEVAR Chiriac Florin,
in baza dispozitiilor art.36 alin. (2) lit. ¢) st art. 121 alin. (1), (2) si (4) din Legea nr. 215/2001,
republicatd, cu modificirile $i completarile ulterioare,
in temeiul art. 45 alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr,215/12001, republicatad in
Monitoral oficial al Romadniei, P. I, nr. 123 din 20 februarie 2007, cu modificérile si completérile
ulierioare,

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se nsugeste raportul de evaiuare claborat de evaluator autorizat ANEVAR Chiriac
Florin care are ca obiect terenul proprictate privati a municipiului Botosani, situat Tn str Viilor nr. 22 in
suprafafd totald de 409,00 mp si terenurile proprietatea privati a domnului Apétrisoaie Dumittu §i a
doarnnei Apétrasoaic Damizia, in suprafata totala de 288 mp, situate in str. Independenteinr. 1 1si117J.

(2) Raportul de evaluare prevézut la alin. (1) constituic anexa la prezenta hotardre.

Art. 2. (1) Se aprobd schimbul intre terenul proprietatea municipiului Botosani, situat in str. Viilor
nr. 22, in suprafatd de 409 mp, cu valoarea de 29.488 euro si terenurile proprictatea privata a domnului
Apatrasoaie Dumitru §i a doamnei Apatrisoaie Damizia, situate Tn str. Independentei ar.1I si 1J , n
suprafatd totalé de 288 mp, cu valoarea de 29.422 euro.

(2) La data perfectarii contractului de schimb, domnul Apéatrasoaie Dumitru si doamna Apitrisoaie
[Yamizia vor achita suma de 66,00 euro reprezentand diferen{a de valoare intre terenurile proprietatea
privati si terenul proprietatea municipiului.

(3) Toate costurile aferente documentafiei de autentificare a contractutui de schimb vor fi suportate
de Municipiul Botosani.

Art3. Primarul municipiului Botosani, prin serviciile aparalului de specialitate §i domnul
Apitrdsoaie Dumitru, precum $i doamna Apitrésoaie Damizia, vor lua misuri de ducere la indeplinire a
prevederilor prezentei hotdrari.

i SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
tu Secretar,Qana a Georgescu

PRESEDINTE
Consilier, Danigl
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ANEXA NR. 44 DIN 28 FEBRUARIE 2018

RAPORTUL DE EVALUARE

claborat de evaluator autorizat ANEVAR Chiriac Florin care are ca obiect terenul proprietate
privati a municipiului Botosani, situat in str Viilor ar. 22 1n suprafata totali de 409,00 mp st
terenurile proprietatea privati a domnului Apitrisoaie Dumitru si a doamnei Apitrisoaie
Damizia, in suprafati totala de 288 mp, situate in str. Independenteinr. 11si 1 J

PRESEDINTE DE $EDINTA, CONTRASEMNEAZA,
i Secretar,Oana Giga{Géorgescu




RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

RAPORT DE EVALUARE

IMOBIL EVALUAT: Teren in suprafata de 288 mp
situat in Mun Botosani, str. Independentei nr. 1 si
str. Independentei nr. 1J, numar cadastral 65075

CLIENT: MUNICIPIUL BOTOSANI

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BOTOSANI

DATA EVALUARIL: 26.01.2018

Page 1 of 23



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urmatoarele:
- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte §i reflectd cele mai pertinente cunostinie ale

evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele st condifille limitative prezentate in raport
s1 se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale:

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietdjli evaluate, si nu exista nici
un interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valor prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unut rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior,

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in
conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR ¢i cu Standardele Internationale de Evaluare,
cu exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are experienta si
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprictate evaluata:

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietdsii ce face obiectul
raportulut,

- nici o alta persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport;

Evaluator, 4
Ing. Chiril

Acest raport de evaluare este confidential, atiit pentru client, cit §i pentru evaluator i este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane,
fle pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

REZUMATUL LUCRARII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata a urmatorulut bun imolbil:

Teren in suprafata de 288 mp situat in Mun Botosani, str. Independentei nr. 11 si str.
Independentei nr. 1J, numar cadastral 65075

Destinatarul lucrarii; MUNICIPIUL BOTOSANI
Proprietar teren: APATRASOAIE DUMITRU ST APATRASOAIE DAMIZIA
Data evaluarii: 26.01.2018

Curs valutar de referinta BNR la data evaluarii: 4,6658 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile de piata estimate prin metodele de evaluare folosite sunt:

VALOAREA RECOMANDATA

476.65 lei/mp
echivalent 102.16 Euro/mp

137 275 lei (Ron)
echivalent 29 422 Euro

Valoare /mp

Valoare totala 288 mp teren

1
EVALUATOR _, # o
Ing. Florin Chiria, ;ﬂn =i

-

Membru titular AN '\&ARA
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

EVALUATOR

]
; Ing. FLORIN CHIRIAC

SINTEZA EVALUARII
1

Date evaluator:

Localitatea: Iasi
Telefon: 0751 018 145
E-maik: florin_0171/@yahoo.com

Autorizatie de Membru ANEVAR or. 17718;

CLIENT | MUNICIPIUL BOTOSANI
DESTINATARUL MUNICIPIUL BOTOSAN1
RAPORTULUI

SCOPUL EVALUARII

Determinarea valorii de piata a terenului in vederea determinarii
unui raport de schimb

PROPRIETATEA | Teren in suprafata de 288 wmp situat in Mun Botosani, str.
EVALUATA Independentei nr. 11 si str. Independentei nr. 1J, numar cadastral !
65075

PROPRIETAR APATRASOAIE DUMITRU S1 APATRASOAIE DAMIZIA : l

; Rationamentul, in raportul de evaluare, se bazeaza pe dreptul de i

. proprietate deplin. w!

. ADRESA str. Independentei nr. II si sir. Independemet nr. 1J, numar\
| PROPRIETATI cadastral 65075, Mun. Botosani, jud. Botosani

]

VALOAREA DE PIATA
(abordarea prin piata)

476.65 lei/mp echivalent
102.16 Euro/mp

VALORILE NU CONTIN TVA

BAZA DE EVALUARE

" VALOAREA DE PIATA

DATA INSPECTIEI

26012018

' DATA EVALUARII

L 26.01.2018

o

CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA INTOCMIRIL
RAPORTULUI DE
EVALUARE

1 Euro= 4,6658 Ron

DESCRIEREA
PROPRIETATIL

[ -~ 182 mp prin Contract de vanzare-cumparare nr. 1432 /OI 08.2007 5

Proprietatea analizata este ym teren in suprafata de 288 mp, situat in '

Mun. Botosani, str. Independentei wr 11 st sor. Independentei nr. 11, .

numar cadastral 65075 UAT Botosani, jud. Botosani i

Terenul este amplasat in parcarea situata mn spatele blocunilor din str.

Grivita nr. 2 st str, Independentei nr. 1. in spatele Mall Uvertura

Botosani,

In acest moiment pe acest teren este amenajata o paracare rezidentiala

pentru locatarii blocurilor din apropiere.

Terenul este proprietatea APATRASOAIE DUMITRU Sl

APATRASOAIE DAMIZIA, obtinut astfel;

- 106 mp in baza Dispozitia nr, 2325/14.02,2007 emisa de Primaria
Botosani

Notar Humelnicu Coca - Botosam

Cea Mai Buna Utilizare-
CMBU

+j\i ?

Rezidential PY 2
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

6. DOCUMENTATIA Suprafata teren = 288 mp
CADASTRALA Numar cadastral: 65075
CF : 65075
7. SITUATIA ACTUALA A | In acest moment pe acest teren este amenajata de catre Primaria
PROPRIETATII Botosani o paracare rezidentiala pentru locatarii blocurilor din
apropiere.
8. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE Terenul este amplasat in parcarea situata in spatele blocurilor din
str. Grivita nr. 2 si str, Independentei nr. 1. in spatele Mall
Uvertura Botosani.
ARTERE IMPORTANTE DE | Str. Grivita
CIRCULATIE IN Str. independentei
APROPIERE Calea Nationala
Tipul zonei: Zona rezidentiala centrala a Mun. Botosani situata in
CARACTERUL EDILITAR apropierea Mall Uvertura.
AL ZONEI- UTILITATI Terenul este amplasat in parcarea din spatele blocurilor din str.
independentei nr 1 si str. Grivitanr. 2.
Accesul pe teren se poate face din str. Independentei si din str.
Grivita
In zona se afla:
Retea de transport in comun, mijloace de transport, autobuze.
tranvaie, taxi - 0 apropiere:
Unitati conierciale: in apropiere
Institutii de cult: Biserica Ortodoxa;
Sedii de banci : in apropiere
Retea de energie electrica: da
Retea de apa: da
Regea de termoficare: da
Reiea de gaze naturale: da
Retea de canalizare: da
Retea de telefonie: da
GRADUL DE POLUARE | Poluare fonica - medie
ORIENTATIV(fara expertizari | Poluare cu noxe auto: medie
de laborator).
AMBIENT Ambient civilizat.
9. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DESCRIEREA PIETEI

Piata imobihara definita de piata terenurilor situate m zona
centrala a Mumcipiului Botosani, o piata in dezvoltare datorita
cereil in crestere de propnetati rezidentiale, apartamente si
- ohile.

NATURA ZONEI

Zonarezidentiala a Mun. Botosani

Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
i Din punct de vedere economnic : Municipiu, resedinta de judet

OFERTA DE PROPRIETAT]
IMOBILIARE SIMILARE

Oferta scazuta de proprietati sirmlare

CERERE DE PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

In crestere

ECHILIBRUL PIETEI { Dezechilibru in favoarea cererii. ""\ o G
(intre cerere/oferta ) % Y G% ‘:,.514
S T Fit
: B
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

10. EVALUAREA

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE | = SEV 100 — Cadru general

EVALUARE — EDITIA 2017 » SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul General)

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (1VS 101) :
= SEV 102 - Implementare (1VS 102) :
= SEV 103 - Raportare (1VS 103)

» SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230)

= SEV 232 — Evaluarea proprietatn imobiliare generatoare de afaceri
= SEV 400 — Verificarea evaluarii

* GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

* ("adru legal — Legislatia in vigoare . o i

11. ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA: 476.65 lei/mp
Echivalent 102.16 Euro/mp

L VALOAREA NU CONTINE TVA

12, DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Valoarea de piata — suma estunatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotarat $i un vanzator hotarat. intr-o tranzac(ie nepartinitoare, dupa nn marketing
adecvat st in care parfile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi. prudent si fard constringere.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecienle
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentinate in raport.

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport,

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului.

Conditii limitative:

I.  Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de catre o tertd persoana fard obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii §i evaluatorulm verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fata de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au
obtinut acordul scris i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel
de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau acfiunilor intreprinse pe baza acestut raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care condifiile de piatd, reprezentate de

factorii economici, sociali gi politici, rdman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirn

raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este tesponsabil pentru problemele de naturd legala, care afecteaza fie propretatea

imobiliara evaluata. fie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu sunt cunoscute de catre evaluator.

In acest sens se precizeazi cd nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca

tittul de proprietate este valabil gi se poate tranzactiona. cid nu existd datorii care au legatura cu

proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata. in cazul in care exista o asemenea situalic

§1 este cunoscutd, aceasta este meu(ionata in raport. Proprietatea iimobiliara se evalueaza pe baza premisei

cé aceasta s¢ atta in posesie legala (1itlul de proprietate este valabil) gi responsabila.

4. Se presupune cd proprictatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind doewmentatille de
urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinfe. valoarea de piata va fi afectata.

5. Proprictatea nu a fost expertizatid detaltat. Orice schitd din raportul de evaluare iare.zégté dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportubui (s;ﬁ}gizuéliﬁgz 'qi\"ietatea.
In cazul in care existd documente relevante {masuritori de cadastru, expertizé}"&cég@gﬁ" : g‘}}ritate
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

10.

Tel: 0751 018 145

Daca nu se arata altfel in raport. se intelege ca evaluatorul nu are cunostinti asupra stirii ascunse sau
invizibile a propretatii (inclusiv, dar fira a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra condigiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in canzd sau de pe o proprietate invecinatd. nclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietitii. Se
presupune ¢ nu existi astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspecfiei, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii propriettii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta stdrii in care se afla proprietatea §i nu este responsabil pentru existcnfa
unor astfel de situatii $1 a eventualelor lor consecinfe §i nici pentru eveatualele procese tehnice de testare
necesare descopertirit lor.

Evaluatorul obtine informatii. estimdri i opinii necesare intocmirii raportulin de evaluare, din surse pe
care le considerd a fi credibile si evaluatorul consideri ca acestea sunt adevarate §1 corecte. Evaluatorul nu
i5i asumd responsabilitatea in privin{a acuratetei informatilor furnizate de terfe parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client gi destinatar i autorul nu il va dezvalw unei terte
persoane, cu excepfia situatiilor previzute de Standardele Intemationale de Evaluare sifsau atunci cind
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredingate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizdrii precizate de citre chient s1 in scopul precizat in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este
necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportulut de evaluare sa poati fi utilizatd, in orice scop.
de citre orice persoana, cu exceptia clieutului §i a creditorului, sau a altor destinatan ai evaludrii care au
fost precizafi in rapert. Cousimtdmantul scris gi aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare
{sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terfe parti, inclusiv altor creditori ipotecari.
alfit decat chientul sau altor categorii de public, prin prospecte. memorii, publicitate, relatii publice,
formatil, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietétii.

13. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtinta de cauza si cu buni credinta ci:

I.

o

4

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate i corecte. Estimdrile i
concluziile se bazeaza pe informatii i date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate $i corecte.
Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative mentionate §i
sunt analizele, opiniile 51 concluziile mele profesionale personale, impartiale s1 nepértinitoare.

. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatit nmobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare st nu am nici un interes personal privind pirtile immplicate in prezenta
misiune, exceptie facind rolul mentionat aict.

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezemtarea unui rezultat
prestabilit legat de marunea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii gi legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluzile mele au fost formulate, la fel ca si inlocmirea acestut raport. in
concordanta cu Standardele luternationale de Evaluare.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta perscana nu mi-a acordat asisten{d profesionali in vederea
indeplinirii acestetl misiuni de evaluare.

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite
variante posibiie care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicani metodelor
de evaluare m capitolele urindtoare ale lucrarti.

Cea mai buna utilizare - este definila ca cea mai probabild utilizare rezonabila si leﬂalz‘a. a bunului de

evaluat care este fizic posibila. fundamentatd adecvat. fezabila financiar si arg-ca rezultt aimal mare
valoare. i r\km* o )
: -, 0
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autortzat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751018 145

Practic, {indnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buni alternativa posibild
pentru proprietatea evaluati in acest moment, este utilizarea rezidentiala.
Prin prisma criteriilor ce definesc CMBU, utilizarea rezidentiala este:
- este permisa legal
- este fizic posibila
- este fezabila financiar
- este maxim productiva

15. ABORDARI IN EVALUARE:

Abordarea prin piata :

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorn de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gdsi proprietati similare i compararea acestor proprietaii cu cea evaluatd. Premiza
majord a metodel este aceea ca valoarea de piata a unei propretati imobiliare este In relatie directd cu prefurile
unor proprieti{i competitive i comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe aseminarile si diferentele intre
proprietifi si tranzacfii, care influenjeazi valoarea. Este o metodd globala care aplicd informatnle culese
urinarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
bazeazi pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zond.

Pentru estimarea valori de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul apeleaza la informatiile provenite
din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuri in zona. precum si la datele §i informatiile existente in
publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliard.

Procesul de comparare ia in considerar¢ asemandnle si deosebirile intre terenul ,.de evaluat" si celelalie
terenuri oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piaga a terenului considerat liber au fost selectate propnetdft imobihare care au
corespuas cel mai bine cu proprietatea subiect.

{Comparabile folosite:

ZONA Terenuri

Observatii
Comp. pret/mp |Suprafata

- Euro {mp) !
1 Mun, Botosani, jud.|133,47 [487.00 Vand teren zona Mall- spate magazin Profi, lingi
Botosani fostu! service auto. 487 mp in forma dreptunghiulard
ideal pt constnuit..bloc 2 etaje + mansardat.

cu 2 iutrari strada Barbu lLazareanu si strada;

draptatii. :

Mun. Botosani. 101,35 |740.00 Viand sau  schimb cu  alte  imobilare(
jud. Botosani spatii,apartamente) un teren de 740 mp intravilan
Botosani,teren drept , zoma excelenta de case .
himstita ,20 m hman la strada, Terenul are toate
utihitdtile deja racordate. ( economisiti mult timp si
cheltuieli ) Strada Dimitrie Rallet 21 | fosta 23
August . (zona luspectoratului Scolar).

Pret 75000Euro . Terenul este hber, fird constructi
pe el, gata de construire. la adresa puteti vedea
terenul ;

38

|
Mun. Botosani, 100,00 |2000,00 |Teren la strada Calea Nationala. foarte aproape de|
tud. Botosani Kaufland, pretabil orice tip de activitan comerciale, |
utilitati pe teren. ‘ |

42
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RAPORT DE EVALUARE

Grila de comparatie:

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

1 EURO =

4.6658

PROPRIETATEA IMOBILIARA

ELEMENTE DE COMPARATIE DE COMPARABILA [ COMPARABILA | COMPARABILA

EVALUAT 1 2 3

PRET DE -

OFERTARE/VANZARE Euro/mp 133.47 10135 100.00

TIP TRANZACTIE OFERTA QFERTA OFERTA

Corectie pentru negociere -10% -13.35 -10.14 -10.00

PRET CORECTAT 120.12 91 22 90.00

Dreptul de proprietate

transmis integrai integral integral integral

Coreciie pt.dr.de propr.

Transmis % 0 0 0

Coreciie pt.dr.de propr.

transmis 0.00 0.00 0.00

PRET CORECTAT 120.12 91.22 90 00

Conditii de finantare cash cash cash cash

Corectie pt. conditiile de

finantare % 0 0 0

Corectie pt. conditiile de

finantare 0.00 000 0.00

PRET CORECTAT 120.12 91.22 90.00

Conditii de piata lan 2018 lan 2018 lan 2018 lan 2018

Corectie pt. conditile de mata % 0 0 0

Coreciie pt. conditiile de piata 0.00 0.00 0.00

PRET CORECTAT 120.12 91.22 80.00

Conditii de localizare

Mun, Botosani,

in spate Mall Mun. Botasani, in Mun. Botosant Mun, Botosani,
Uvertura, in spate Mall N ! aprape de Kaufland -
parcare intre Uvertura Str. Dimitrie Rallet C. Nationala
bloguri
Corectie % -10 10 10
Coreciie -12.01 9.12 9.00
PRET CORECTAT 108.11 100 34 99.00
Caracteristici fizice si
suprafata 283 mp 487 740 2000
Corectie % 500 10.00 15.00
Corectie 5.4 1003 14.85
PRET CORECTAT 113 52 110.37 11385 |
apa, energie ldem Idem 1dem T
electrica, gaz,
t
Utifitati canalizare
Corectie % 0 0 0
Corectie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 113.52 110 37 LAK3.85
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autorizat ANEVAR:

CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Teren
amplasat in
spatele
blocurilor, in | Acces la strazi | Acces la strazi Acces la str.
Acces la drum parcare secundare secundare principala
Corectie % -10.00 -10 00 -15 00
Corectie -11.35 -11.04 -17.08
PRET CORECTAT 102.16 899.33 96.77
Utilizare teren, zonare Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Corectie % 0.00 0.00 0.00
Corectie 000 0.00 0.00
PRET CORECTAT 102.16 99 33 8968.77
PRET CORECTAT 102.16 99.33 96.77
Corectie totald bruta 28 77 3019 40 93
Corectie totald brutd in procente 23.95% 33 10% 45 48%
pentru min 23 9594 .
§ corectie proc R COMPARABILA
VALOAREA PROPUSA euro 102.16 bruta 1
VALOAREA PROPUSA lei/mp 476.65
VALOAREA PROPUSA
Euro/mp 102.16
VALOAREA PROPUSA Lei 476.65 | VALOAREA PROPUSA Euro J 102.16

*NOTA: Aceasta ajustare (10%) nu este considerata o corectie { nu este element de comparatie}, ¢i o transformare a valorii de
ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantitor pe

piata, vanzatorii si cumparatorii}.

Elemente de comparatii

corectii:

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au facut corectii ta mici una din comparabile, dreptul de

proprietate transmis fiind integral

Conditii de finantare

Se considera conditi de finantare "cash' pentru toate

comparabilele

Conditii de piatd

Nu se fac corectii. toate comparabilele situandu-se la aceleasi
conditii de piata - aceeasi percada a evaluarii

Conditii de localizare

Comparabila C1, - 10 % are o localizare superioara, Comparabilele
2,3 corectie - 10 % pt localizari inferivare

Caracteristici fizice si suprafata

Corectie pentru diferenta de suprafata, terenurile cu suprafata mai

mare au un pret mai mic

Utiktati

Nu se aplica corectii, terenurile detin utilitati identice

Acces la drum

Comparabita 1,2 corectie -10 %, Comprabila 3 corectie 15%
terenurile au acces la drumuri superioare,

ol

Utilizare teren, zonare

LA

Nu s-au apficat corectii, terenurile sunt in intravilan sg au. uherag@

-
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

| VALOAREA DE PIATA A TERENULUI

ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN , 476.65 lei/mp
PIATA | echivalent 102.16 Euro/mp

Pentru evaluarea terenurilor se mai utilizeaza si metodele;
o metoda extractiel de pe piata
metoda alocarii
o metoda capitalizariy venitului
metoda reziduala
metoda capitalizani rentei funciare
o metoda parcelarii si dezvoltani
Aceste metode nu sunt adecvate in acest caz. avand in vedere, informatiile disponibile in piata, particularitatile
si pozitionarea terenului evaluat.

o}

&)

O

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rafionamentele aplicate au condus 1a judec#ti
consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare, adecvate cu
informati suficiente din piata, astfel s-au obtinut urmatoarele valorii:

Abordarea prin piata ... vareseen 476,65 Tei/mp echivalent 102,16 Euro

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este recultatul analizelor evaluatorului §i se bazeazd pe ipotezele
si conditiile limitative enuntate in raport.

VALOAREA RECOMANDATA

476.65 lei/mp
echivalent 102.16 Euro/mp

137 275 lei (Ron)
echivalent 29 422 Euro

Valoare /mp

Valoare totala 288 mp teren

EVALUATOR "\

Ing. Florin Chiriaé \

oy
- h i
i e %
Membru titular ANE} ¥ S
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat A1 . \R: CHIRIAC FLORI .
Tel: 0751018 .~

Harta amplasament:
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RAPORT DE EVALUARE ' Tator autorizat 2 7. R CHIRTACFLL ~°
Tel; 0751018 1. &

FOTOGRAFII TEREN:
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonizat # . .. Al.. CHIRIAC FLOF [T
Tel: 0751 018

..APORT DE EVALU. . E

iMoo BIL EVALUAT: " insupra™. = ‘e '9mp
situat in Mun Botc. ~ str. Vi _, i
war cadastral 1] | «d. Boto

A

C AENT: MU: CIPIUL BOTOSANI

B NEFICIAR: MUNICIPIUL BOTOSANI

DATA EVALUARIL: 26.01.2018

Pag: 1. .



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urmaétoarele:
- prezentirile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinge ale

evaluatorului la data inspectiei;

- analizele §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport
s1 se constitue ca analize. opinti st concluzii profesionale, impartiale;

- nus-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprictitii cvaluate, si nu exista nici
un interes personal sau partinttor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dortt sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in
conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR i cu Standardele Internationale de Evaluare,
cu exceptitle mentionate expres in acest raport;

- evaluatorul indeplineste cerinjele adecvale de calificare profesionald si are experienia st
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietifii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionald in
elaborarea raportului,

- valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport:

Evatluator,

Acest raport de evaluare este confidential, atiit pentru client, cdt §i pentru evaluator §i este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane,
fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR; CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

REZUMATUL LUCRARII

Prezentul raport estimeaza valoarca de piata a urmatorului bun imobil:

Teren in suprafata de 449 mp, situat in Mun Botosani, str. Viilor, nr. 22,
numar cadastral 65511, jud. Botosani

Destmatarul lucrarit: MUNICIPIUL BOTOSANI
Proprietar teren: MUNICIPIUL BOTOSANI
Data evaluarii: 26.01.2018

Curs valutar de referingd BNR la data evaludrii: 4,6658 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile de piata estimate prin metodele de evaluare folosite sunt’

VALOAREA RECOMANDATA

335,94 lei/mp
echivalent 72,00 Euro/mp

150 837 lei (Ron)
Echivalent 32 328 Euro

Valoare /mp

Valoare totala 449 mp teren

EVALUATOR
Ing. F"’E{EC“'F;:& .
73 S (30

Membru tituldr ANEV:

i
:

i
A
! <
TR £
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RAPORT DE EVALUARE

CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Evaluator autorizat ANEVAR:

SINTEZA EVALUARII

L. |
EVALUATOR Ing. FLORIN CHIRIAC
Date evaluator: B Localitatea: lasi
Telefon: 0751 018 145
E-mail: florin_0171/@yahoo.com
i " Autorizatic de Membru ANEVAR nr. 17718; _
CLIENT MUNICIPIUL BOTOSANI
DESTINATARUL MUNICIPIUL BOTOSANI '
RAPORTULUI ;
1 SCOPUL EVALUARII Determinarea valorii de piata a terenului in vederea determinarii .
E | unui raport de schimb |
L 2. lr PROPRIETATEA Teren in suprafata de 449 mp, situat in Mun Botosani, str. \/ulc;;,ﬁI
{ EVALUATA nr. 22, numar cadastral 65511, jud. Botosani ‘
PROPRIETAR MUNICIPIUL BOTOSANI i
Rationamentul, in raportul de evaluare, se bazeaza pe dreptul de |
proprietate deplin. :
ADRESA i Mun Botosani, str. Viilor, nr. 22, ‘
PROPRIETATII | numar cadastral 65511, jud. Botosani |
3. | VALOAREA DE PIATA | 335,94 lei/mp echivalent |
i (abordarea prin piata) | 72,00 Euro/mp !
W&'ﬁb’RILE NU CONTIN TV A ) "
' 4 BAZA DE EVALUARE | VALOAREA DE PIATA
' DATA INSPECTIEI 26012018 ;
DATAEVALUARIL | 26.01.2018 -
| CURS DE SCHIMB BNR | 1 Euro=4,6658 Ron ;
i LA DATA INTOCMIRII :
! RAPORTULUL DE !
- EVALUARE
5. DESCRIEREA . Proprietatea analizata este un teren in suprafata de 449 mp, situat in Mun |
PROPRIETATII Botosani, str. Viilor, nr. 22, numar cadastral 65511 UAT Botosani, jud.
Botosani
. Terenul este amplasat pe str Viilor nr 22, in zona de SV a municipiului !
Botosani. ‘
In acest moment pe acest teren functioneaza un magazin si service auto
detinut de d-1 APATRASOAEL DUMITRU. Terenul este inchiriat de la |
 Primaria Botosani cu contract de inchiriere 345/2010. !
- Terenul este proprietatea MUN. BOTOSANI, conform EXTRAS DE
CARTE FUNCIARA nr. 76613/25.10.2017 emis de Oficiul de cadastru
si publicitate imobiliara Botosani.
Cea Mar Buna Utilizare- Rezidential
1 CMBU
3 | DOCUMENTATIA " | Suprafata teren = 449 mp ]
| CADASTRALA Numar cadastral: 65511 '
1 CF : 65511 UAT Botosani
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

SITUATIA ACTUALA
PROPRIETATIL

A

In acest moment pe acest teren functioneaza un magazin si
service auto detinut de d-1 APATRASOAEL DUMITRU

DESCRIEREA ZONEI DE AMP

LASARE B

ZONA DE AMPLASARE

Terenul este amplasat pe str. Viilor nr 22, pe partea dreapta a
soselei in directa lasi, la intersectia cu str. Mitropolit losif
Gheorghian, pe colt. Zona este o zona rezidentiala si comerciala.

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN
APROPIERE

Str. Viilor
Str. Mitropolit losif Gheorghian

CARACTERUL EDILITAR
AL ZONEI- UTILITATI

—

Tipul zonei: Zona rezidentiala peniferica a Mun. Botosani situata
in partea de SV a orasului.

Accesul pe teren se poate face din str. Vulor.

In zona se afla:

Retea de transport in comun, mijloace de transport, autobuze,
tranvaie, 1axi - in apropiere:

Unitdfi comerciale: in apropiere

Instituti de cult: Biserica Ortodoxa;

Sedii de banci : in apropiere

Relea de energie electricd: da
Refea de apid: da

Retea de termoficare: da
Relea de gaze naturale: da
Retea de canalizare; da

Retea de telefonie: da

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV(fara expertizari
de laborator).

Poluare fonica — medie
Poluare cu noxe auto: medie

AMBIENT

Ambient civilizat.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DESCRIEREA PIETEI

Piata imobiliara definita de piata terenurilor situate in zona
centrala a Municipiului Botosani. o piata in dezvoltare datorita
cereii in crestere de proprietati rezidentiale, apartamente si
imobile.

NATURA ZONEI

Zona rezidentiala a Mun. Botosani
Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
Din punct de vedere economic : Municipiu, resedinta de judet

OFERTA DE PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

Oferta scazuta de proprietati similare

CERERE DE PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

in crestere

ECHILIBRUL PIETEI
(mtre cerere/oferta )

Dezechilibru in favoarea cererti.

10. EVALUAREA

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

LA . :

S ALY -k
STANDARDE DE | * SEV 100 ~ Cadru general o f_aw:a»«'-‘*‘l,m“% E}i?
EVALUARE —EDITIA 2017 | = SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul Generaf) |, owwe¥05 8
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

Tel: 0751 018 145

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluari (IVS 101)

i * SEV 102 — hmplementare (IVS 102)

i = SEV 103 — Raportare (IVS 103)

s SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobihare (IVS 230)

» SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afacen
» SEV 400 — Vernficarea evaluarii

» GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

* (Cadru legal — Legislatia in vigoare

11.

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA: 335,94 lei/mp
Echivalent 72,00 Euro/mp

VALOARFA NU CONTINE TVA

12. DEFINITIL [POTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Valearea de piata — suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data

evaludrii, Intre un cumpdrator hotarat i un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat s1 in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi. prudent si fird constrangere.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele. conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si jundice mentinate in raport.

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului.

Conditn lnnitative:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de catre o ter{d persoana fara obtinerea, in prealabil. a acordului scris al chientului, autorului
evaluarii §i evaluatorulul venficator. asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumd
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarvlui evaludrii si celor care au
obtinut acordul scris gi nu se acceptad responsabilitatea pentru nici un fel de pagube snferite de orice astfel
de persoana, pagube rezultate in unna deciznlor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport,

Raportul de evaluare ist pastreazid valabilitatea numai i sttuatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factoni economici, sociall si politici, rimén nemodificate in raport cu cele existente la data intocmini
raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentiu problemele de naturd legali. care afecteazi fie propnetatea
imobiliard evaluata. fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
In acest sens se precizeaza ci nu au fost facute cercetari specifice la arluve, 1ar evaluvatorul presupune ca
titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legiturd cu
proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecati sau inchiriata. In caznl in care exista o asemenea situafie
§1 este cunoscutd, aceasta este menfionatd in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisel
cd aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprictate este valabil) §i responsabila.

Se presnpune cd proprietatea umobiliard iu cauzid respectd reglementanle privind documentatille de
urbamisin, legile de constructie §1 regulameniele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piafa va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiumle
aproximative ale proprietd{ii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sd vizualizeze propnetatea.
In cazul in care existd documente relevante (masurdtor: de cadastru, expertize) acestea vor avea priontate.
[acad nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra stini ascunse sau
mvizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se liita doar [a acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice §1 alte sisteme de functionare, fundatia. etc.). sau asupra condigiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o propretale invecinata, inclusiv prezenfa

substanelor periculoase. substantelor toxice efc.). care pot majora sau micsora valgarea propﬁgi@ i &%\
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751018 145

presupune cd nu exista astfel de condilii daca ele nu au fost observate, la data inspeciiel, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdti, astfel de
informafii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorulmi, Evaluatorul mu oferd garanfii
explicite sau implicite in privin{a starii in care se afld proprietatea gi nu este responsabil pentru existenfa
unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte gi nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperim lor.

7. Evaluatorul obtfine informatii, estimari gi opini necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considera a f1 credibile si evaluatorul considera ¢ acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu
isi asumad responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutyl acestui raport este confidenfial pentru client s destinatar si autorul nu il va dezvalm unei terje
persoane, cu excepfia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cédnd
proprictatea a intrat I atenfia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-$1 asume realizarea misiunti incredingate de catre clientul numit in raport, i
scopul utilizani precizate de citre client i in scopul precizat in raport.

10. Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator {daca al acestuia din urmi este
necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportulw de evaluare sa poata fi utilizatd, in orice scop,
de cdtre once persoand, cu exceptia clientului si a creditorului. sau a altor destinatan ai evalurii care au
fost precizati in raport. Consimtiméntul scris §i aprobarea trebwie obfinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terje parti, inclusiv altor creditori 1potecari.
altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte., memorii, publicitate, relatii publice.
informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietatii.

13. CERTTFICARE

Subsemnatul certific in cunostinid de cauza si cu buna credinga ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine $1 cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimdrile si
concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate $1 corecte.

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si

sunt analizele, opiniile $i concluziile mele profesionale personale, impartiale i nepartinitoare.

. Nu am interese anterioare. prezente sau viltoare in privinta proprietdtii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare gi nu amm nici un interes personal privind pérfile implicate in prezenta
nmusiune, excepiie facand rolul mentionat aici.

4. lmplicarea mea in aceasta niisiune nu este condigionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marinea valorii estunate sau impus de destinatarul evaludrii gi legat de producerea unui
eveniment care favonzeaza canza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniille $1 concluziile mele au fost formulate, la fel ca s intocmirea acestui raport, in
concordantd cn Standardele Intermafionale de Evaluare.

6. Posed cunostintele 51 experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excepfia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici ¢ altd persoand nu mi-a acordat asisten{d profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

|75

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietafii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de porire s1 va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare rezonabila si legala. a bunulwi de
evaluat care este fizic posibila, fundamentatd adecvat. fezabild financiar si are ca rezu}fat cea mat mare
valoare.

Practic, t{inand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai btma a@qmmrv& poﬁﬁh
pentru proprletatea evaluatd in acest moment, este utilizarea rezidentiala. Lo
Prin prisma criteriilor ce definesc CMBU, utilizarea rezidentiala este: VTN
- este permisa legal )
- este fizic posibila

i
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- este fezabila financiar
- este maxim productiva

15, ABORDARI IN EVALUARE:

Abordarea prin piata :

Metoda comparatiei directe utilizeazd analiza comparativa: estimarca valorii de piata se face prin
analizarea pietei penfru a gisi proprietati similare $1 compararca acestor proprietafl cu cea evaluatid. Premiza
majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietip imobiliare este in relajie directd cu prefurile
unor proprietatl competitive §i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietitl st tranzactii, care influenfeazi valoarea. Este o metoda plobala care aplica informatiile culese
urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliard, reflectale in mass-media sau alte surse de informare. Se
bazeaza pe valoarea rezultatd in unna tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorn de piata a activalui prin aceastd immetoda, evaluatorul apeleaza la informatiile provenite
din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuni in zona, precum §i la datele si informatiile existente in
publicatiile ce con{in rubrici de publicitate imobiliara.

Procesnl de comparare ia in considerare asemanirile si deosebirile intre terenul ..de evaluat” si celelaite
terenurt oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piaja a terenului considerat liber au fost selectate proprietip mmobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect.

Comparabile folosite:

ZONA Terenuri

Observatii %

Conmp. pret/mp |Suprafata |
Euro {mp)

1 Mun. Botosani. jud.|81.80 |550 Teren intravilan. aproape de Bazar-zona Carisma,

Botosani 550mp, drept. impregjmuit, ntilitan la limita, pretabil

orice tel de constructie. i

2 Mun. Botosani, 101,35 |740,00 Vand sau  schimb  cu  alte  imobiliare(
jud. Botosani spatil.apartamente) un teren de 740 mp intravilan
Botogani,teren drept , zona excelenta, de case ,
hinistita ,20 m lnuwan la strada. Terenul are toate
utititatile deja racordate. { economisiti muit timp si!
cheltuieli ) .Strada Dimitrie Rallet 21 . fosta 23i
August , (zona Inspectoratului Scolar).

Pret 75000Euro . Terenul este liber, fard constructii
pe el, gata de counstruire. la adresa puteti vedea

terenul
3 Mun. Botosan:, 80.00 540,00 |Vand 540m pétrati teren utili,situat pe bulevardul
jud. Botosani Mihai Eminescu nr 177.zona linigtita, suprafati plana

cu toate utilititile.deschidere 15 m,intabulat,pe teren|
a existat o casa batranesc de 70m .propt jetar {exclus|
agentii).nu deranjati cu oferte inutile. 30 \0\‘ ALY

L

Ty

PRI
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RAPORT DE EVALUARE

Gnla de comparatie:

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

1 EURO = 4.6658
PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE COMPARATIE DE COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA

EVALUAT 1 2 3
PRET DE
OFERTARE/VANZARE Eurolmp 81.80 101.35 80.00
TIP TRANZACTIE OFERTA OFERTA OFERTA
Corectie pentru negociere -10% -8.18 -10 14 -8 00
PRET CORECTAT 73.62 91.22 72.00
Dreptul de proprietate
transmis integral integral integral integral
Corectie pt.dr de propr.
Transmis % 0 0 0
Corectie pt.dr.de propr.
transmis 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 73.62 91.22 72.00
Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie pt. condifiite de
finantare % 0 0 0
Corectie pt. condiiile de
finantare 0.00 000 0.00
PRET CORECTAT 73.62 9122 72 00
Conditii de piatd lan 2018 lan 2018 lan 2018 lan 2018
Corectie pt. conditiile de piatd % 0 0 0
Corectie pt. cenditiile de piata 0.00 000 0.00
PRET CORECTAT 7362 91.22 72.00

Conditii de localizare

Mun. Botosani,
str Viilor nr 22

Mun. Botosani, in
apropiere bazar.

Mun. Botosani,
Str. Dimitrie Rallet

Mun. Botosani, B-dul
Mihai Eminescu nr

Zana Carisma 177
Corectie % -10 0 0
Corectie -7.36 0.00 0.00
PRET CORECTAT 66.26 91.22 72.00
Caracteristici fizice si
suprafata 448 mp 5860 740 540
Corectie % 0.00 5.00 g.00
Corectie 0.00 4.56 0.00
PRET CORECTAT 66.26 95.78 72.00
apa, energie [dem Idem Idem
electrica, gaz,
Utilitati canalizare
Corectie % 0 0 0
Coreclie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 66.26 95.78 72 00
e v
i3 z
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Evaluator autorizat ANEVAR:

CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Acces la
strazi Acces la strazi | Acces la strazi Acces la str.
Acces la drum secundare secundare secundare Secundare
Corectie % 0.00 0.00 0.00
Corectie 0.00 0.00 000
PRET CORECTAT 66.26 9578 72.00
Rezidential/ Rezidential/ Rezidential/ Rezidential/
Utilizare teren, zonare comercial comercial comercial comercial
Corectie % 0.00 0.00 0.00
Coreciie 000 0.00 0.00
PRET CORECTAT 66.26 95.78 72.00
PRET CORECTAT 66.26 95.78 72.00
Coreciie totald bruta 7.36 456 0.060
Corectie totald brutd in procente 10 00% 5 00% G.00%
pentru min 0 00% 5
. corectie proc - COMPARABILA
VALOAREA PROPUSA euro 72.00 bruta 3
VALOAREA PROPUSA leiimp 335.94
VALOAREA PROPUSA
Euro/mp 72.00
VALOAREA PROPUSA Lei 33594 | VALOAREA PROPUSA Euro 72.00

piata, vanzatorii si cumparatorii).

*NOTA:; Aceasta ajustare (10%) nu este considerata o corectie ( nu este element de comparatie), ci o fransformare a valorii de
ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe

Elemente de comparatii

corectii:

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au facut corectii la nici una din comparabile, dreptul de

proprietate transmis fiind integral

Condilii de finantare

Se considera conditii de finantare "cash" pentru toate

comparabiiele

Conditii de piata

Nu se fac corectii, toate comparabilele situandu-se la aceleasi
conditii de piata - aceeasi perioada a evaluar

Conditi de localizare

Comparabila C1, - 10 % are o localizare superioara, Comparabilele

2,3 au localizari identice

Caracteristici fizice si suprafata

Corectie pentru diferenta de suprafata, terenurile cu suprafata mai

mare au un pret mai mic

Utilitati

Nu se aplica corectii, terenurile detin utilitati identice

Acces la drum

Nu se aplica corecti. terenurile au acces ia strazi cu importanta

identica

LD
FA VO .
LA PENLM

&
L

N licat tii. t il t in intravil oY 1&&;\0“"

. - ii. terenurile sunt in intravilan si'au wiliére

Utilizare teren, zonare U S-au aplicat corec n an, Siau ¢ o)
identica RN
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VALOARFEA DE PIATA A TERENULUIL
ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN
PIATA

335,94 lei/mp
echivalent 72,00 Euro/mp

Pentru evaluarea terenurilor se mai utilizeaza si metodele:

o metoda extractiei de pe piata

o metoda alocani

o metoda capitalizani venitulu

o metoda reziduala

o metoda capitalizani rente: funciare

o metoda parcelarn si dezvoltani
Aceste metode nu sunt adecvate in acest caz, avand in vedere, informatiile disponibile in piata, patticularitatile
si pozitionarea terenului evatuat.

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analirice, logica, rafionamentele aplicate au condus la judeciti
consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare, adecvate cu
informati suficiente din piata, astfel s-au obtinut urmatoarele valorii:

Abordarea prin piata ......cccereninns 335,94 lei/mp echivalent 72,00 Euro/mp

Valoarea estimatid este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului gi se bazeazd pe ipotezele
si conditiile limitative enuntate in raport.

VALOAREA RECOMANDATA

335,94 lei/mp
echivalent 72,00 Euro/mp

150 837 lei (Ron)

Valoare /mp

Va 449 | ‘A
loare totala mp teren Echivalent 32 328 Euro . . _
Tyt 255

ned T

EVALUATOR
Ing. Florin Chiriac

!
Membru titular ANE A

rd

Page 11 of 23



R )RT DE EVAL. * | ‘uator al I "AR: CHIRJAC FLO}
Tel: 0751010 .

Al _ITE:

ormatii extra~~ -‘n piata: COMPAP "’ E
RTA AMPL. - ENT., kN
{OGRAFI

ACTE PROPRIETATE

¢ MPARABIL

1parabila 1:

Page 12 of 23



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ; _{EVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Lyaualesicd 1.0 AT -
Comparabila 2:
mpentruc 1, /0 2
npentru ¢ L,/ 4, Ina
ettt ! ’ B Aiimar ¢
nod
1T 1ol
"Tabeualt o elsp 7, D T o 7 Titom
“w o e ‘ o e b Tt . . (ec 1 L
Tl y T Tt T L. 2] S In o ,
re. T u I, co E
]

P.o:130f23



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLOT
Tel: 0751 Q18 145

- ..parabila 3:

T 1 buleva.
. oot ’ : i T

~

. m
3344

- I . . s o - i . PR

o 2T ¥} o o L3

1 ot



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonizat /.. . AVAR: CHIRIAC FLOR] .
Tel: 0751018 1~

Harta amplasament:

Paue 15 of 23



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonizat : _JEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel; 0751 018 143

FOTOGR: - I TEREN:

Page 16 0f 23



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat + [EVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

N

Page 17 of 23



RAPORT DE EVALUARE F  uator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIM
Tel: 0751 018 14=

ACTE DE P )JPRIETATE
- INCHEIER "NR 76613/25.10 2. 7 OCPI BC . "ANI
.. EXTRAS L © CARTE FUNC.+ A 76613/25. .. 017 OCPI
BOTOSAN
>. PLAN DE AMPLSAMENT § _ “LIMITARE } OBIL

P18 723



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat + . [EVAR; CHIRIAC FLORIN
Tel, 0751018 1 .

Page 19 of 23



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonzat #_ =“VAR: CI;:I,,l{RIAC FLORI
Tel: 0751018 ..

Page 20 of 23



RAPORT DE EVALUARE t+ Juator autontzat ¢+ . [EVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

I. - Jfz3



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonzat / . . 2VAR: CHIRIACFLOr.. .
| Tel: 07510181 5

P 7.of23



RAPORT DE EVALUARE bBvzluator autonn 12 o7 4R: CHIRIAC FLORI
Tel: 0751 018 142

1
e .
i
) -
— -
— [a®
T .
Ay
N
( 1
|
L _
A, Date re arg la teren
- T - —
Nr P l ) ()
| . 449

Page 23 of 23



1
i , i i
v - ol !
. B r
- -~ . "
' v
~ .o
- ,‘-
L . . 4oL -
. i , 1
3
1 !
i a i
Y . 4
\ e
Fad | ‘
. &,
. P
b ‘
L .
| .
.
-
{
' r ' 4!
r
. v



Koy poomss - o
Cf M. s Mot
-

,Qj Y™

PR MARIA b NGB0 )
PROCES VERBAL :'«.mmzs%,, |

INCHEIAT ASTAZI 05.02.2018 Zlua,. :}53‘..\.-.Q?-'--\------"?Mﬂ
r S . e

SUBSEMNATUL CHIRIAC FLORIN, EVALUATOR MEMBRU ENEVAR, LEGITIMATIE NR.
718, AM PREDAT RAPORT DE EVALUARE PENTRU Servicii de evaluare si determinarea
iportului de schimb infre un teren proprietatea UAT Botosani, str. Viilor si un
'ren proprietate privata situat in str. Grivita, ce face obiectul Contractului de
Servicli: 3476/26.01.2018 cu Primaria Botosani
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