ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
MUNICIPIUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea schimbului ntre terenurile proprietatea
privati a domnului Martiniuc Liviu si terenul proprietate privati a municipiului
din str. Postei f.n.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL BOTOSANI

analizdnd propunerea domnului primar Cétdlin Mugurel Flutur privind aprobarea schimbuiui
intre terenurile proprietatea domnului Martiniue Liviu situat in Afeea Ludovic Daus si Aleea Constantin
Jorddchescu si terenul proprictatea privatd a municipiului, situat in str. Postei f.n.,
vdzand raportul de specialitate comun al Serviciului Patrimoniu gi Biroului Cadastru, raportul de
avizare al comisiei de specialitate a Consilivlui Local, precum si raportul de evaluare elaborat de
Evaluator autorizat ANEVAR Chiriac Florin,
in baza dispocitiilor art. 36 alin. (2) lit. ¢} si art. 121 alin. (1), (2) si (4) din Legea nr. 215/2001,
republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare,
in temeiul art. 45 alin.(3) din Legea administratiei publice locale nr.215/12001, republicatd in
Monitorul oficial al Romaniei, P. I, nr. 123 din 20 februaric 2007, cu medificarile i completarile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art, 1. (1) Se insusestc raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat ANEVAR Chiriac Florin care are ca
obiect terenul proprietate privatd a municipivlui Bolosani, situat in str Poglei f.n In suprafatd totald de 407,00 mp,
si terenurile proprietatea privatd a domnului Martiniuc Liviu, situate in Aleca Ludovic Daus st Aleea Cunstantin
lorddchescu , in suprafali totald de 700,00 mp .
(2) Raportul de evaluare prevazut Ja alin. (1) constituie ancxa |a prezenta hotirare.

Art. 2. (1) Sc aprobd schimbul Intre terenul! proprictatea municipiului Botogani, situat in str. Postei fn, in
suprafatd de 407,00 mp cu valoarea de 30.826 euro 5j tercnurile proprietatea privatd a domnului Martiniue Liviu
situat in Aleea Ludovic Daus 5i Aleea Constantin Tord&chescu in suprafati totald de 700,00 mp, cu valoarea de
30.282 cure.

(2) Difercnja de 544 euro va (i achitatd de domnul Martiniuc Liviu la data antentificarii coniractului de
schimb,

(3) Toate costurile aferente documentatici de autentificare a contractului de schimb, vor fi suportate de
municipiul Botogani si domnul Martiniuc Liviu .
Art.3, Primarul municipiului Botosani, prin aparatul de speeialitate $i domnul Martiniuc Liviu vor lua misuri de
ducere la indeplinire a prevederilor prezentei holdréri.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

Consilier, Daii 3 Secretar, Qana Giyg Georgescu

Botosani, 28 febru
Nr. 45
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ANEXA NR. 45 DIN 28 FEBRUARIE 2018

RAPORTUL DE EVALUARE
elaborat de evaluator autorizat ANEVAR Chiriac Florin care are ca obiect terenul proprictate
privati a municipiului Botogani, situat in str Postei f.n In suprafata totald de 407,00 mp si
terenurile proprietatea privati a domnului Martinine Liviu, situate in Aleea Ludovic Daus si
Aleea Constantin Iordiachescu, in suprafata totald de 700,00 mp

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Secretar, Oana Gija hrgescu




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

RAPORT DE EVALUARE

IMOBIL EVALUAT: Teren in suprafata de 407 mp
situat in Mun Botosani,
numar cadastral 54218, jud. Botosani

CLIENT: LIVIU MARTINIUC

BENEFICIAR: LIVIU MARTINIUC

DATA EVALUARI: 26.01.2018
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urmétoarele:

- prezentdrile faptelor din raport sunt reale si corecte st reflectd cele mai pertinente cunogtinte ale
evaluatorului la data inspectrei;

- analizele gt concluziile sunt limitate numai la ipotezele $i condifitie limitative prezentate in raport
si se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

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

- onorariul nu se tace in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientulul de obtinere a unw rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

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

~ evaluatorul indeplineste cerinfele adecvate de calificare profesionald si are experienta si
compelenta necesara evaluarit pentru categoria de proprietate evaluali;

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

- nici 0 alta persoand, cu excepfia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionald in
elaborarea raportului;

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

Evaluator, = .- -
lng. Chlr’éa@lﬁ?’nﬁiﬁ;

:

n-’.F:}a‘,\,r

PES “

. ,fh:”%uf!‘ I S
x " x '

Acest raport de evaluare este confidential, atiit pentru client, cdt §i pentru evaluater §i este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se accepid 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 estimeazd valoarea de piata a urmatorului bun imobil:

Teren in suprafata de 407 mp situat in Mun Botosani, numar cadastral 54218,
jud. Botosani

Destinatarul lucrani: MUNICIPIUL BOTOSANI
Proprietar teren: MUNICIPIUL BOTOSANI
Data evaludni: 26.01.2018

Curs valutar de referintd BNR la data evaluarii; 46658 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile de piata estimate prin metodele de evaluare folosite sunt:

VALOAREA RECOMANDATA

353,38 lei/mp
echivalent 75,74 Euro/mp

. 143 825 lei (Ron)
Valoare totala 407 mp teren Echivalent 30 826 Euro

Valoare /mp

Ing. Florin Chiriac_ .
chacnOWN G
Membru titular AWEA

i [

.'>/
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

SINTEZA EVALUARII

R - T
H )
| |EVALUATOR ' Ing. FLORIN CHIRIAC
% ;_ L R P -
;! iDate evaluator: [ Localitatea: lasi |
| 1 | Telefon: 0751 018 145 |
k i E-mail: florin_0171@yahoo.com ‘
. 1‘ | Autorizatie de Membru ANEVAR nr, 17718; o
R M
| CLIENT TLIVIU MARTINIUC |
i [
DESTINATARUL | MUNICIPIUL BOTOSANI |
. RAPORTULWY | #4'

SCOPUL EVALUARII i Determinarea valorii de piata a terenului in vederea determinarii ! {
S | unui raport de schimb e
2. | PROPRIETATEA | Teren in suprafata de 407 mp ‘situat in Mun Botosani, numar |
; | EVALUATA cadastral 54218, jud. Botosani L ‘
1 | PROPRIETAR i MUNICTPIUL BOTOSANI I
i i ¥ Rationamentul, in raportul de evaluare, se bazeaza pe dreptul de !
' i proprietate deplin, E
| | ACTE PRIMITE:
f i - INCHEIERE NR 5574/31.01.2017 OCPI BOTOSANI [
! ! t - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 76613/25.10.2017 OCPI !
| . [ BOTOSANI ]
| Lo . - HCL 182/31.07.2017 — Consiliul local Botosani ﬁ[
I ADRESA Mun Botosani, str. Postet, {
P ! PROPRIETATII numar cadastral 54218, jud. Botosani
'3, T VALOAREADEPIATA | 35338 leiimp
: (abordarea prin piata) | echivalent 75,74 Euro/mp
i i o
. | VALORRLE~UCONTNTVA /"~ —/ """ "/
|4 |BAZADEEVALUARE | VALOAREADEPIATA |
j !i DATA INSPECTIE]L i 26.01.2018
% | DATAEVALUARIL | 26012018 |
| CURS DE SCHIMB BNR | 1 Euro=4.6658 Ron |
| | LA DATA INTOCMIRII
l RAPORTULUI DE
| | EVALUARE i e .
F—_W DESCRIEREA | Tl';t‘)iﬁaitat_ecialal1zal‘[&llesgm—‘gren in suprafdta de 407 mp, situat in MH{T]
’{ PROPRIFTATII Botosani, str. Postel, nwnar cadastral 54218 UAT Botosani, jud. ;
% Botosani 1
: Terenul este amplasat spatele cladirii Telekom de pe str. Postei, |
l municipiului Botosani. ‘
i In acest moment pe teren exista o cladire neutilizata, un fost pum,t \
; | termic. W stare de degradare vizibila, cu geamuri sparte, acoperis si |
| | pereti in stare de degradare. [
| Terenul este proprietatea MUN. BOTOSANI, conforin INCHEIERE n; ,
% ! 5574/31.01.2017 emis de Oficiul de cadastru si publlmtate 11%\9‘@1 .
1 | Botosani. "4
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

Tel: 0751 018 145

l‘*—h Cea Mai Buna Uu]:zalé—l Rezidential \—t

L | CMBU
6. | DOCUMENTATIA Suprafata teren = 407 mp 1
i CADASTRALA Numar cadastral: 54218
| CF : 54218 UAT Botosani ]
7. WTUATIA ACTUALA A | In acest moment pe teren exista o cladire neutilizata un fost
PROPRIETATII punct termic, in stare de degradare vizibila, cu geamuri sparte,
| acoperis si pereti in stare de degradare.
8. DE‘%CRIERF A ZONEI DE AMPL ASARh ]
| ZONA DE AMPLASARE | Terenul este amplasat spatele cladirni Telekom de pe str. Postet,
municipiului Botosani.. Zona este o zona rezidentiala a Mun.
Botosani.
}
ARTERE IMPORTANTE DE | Str. Victorie l
CIRCULATIE IN Str. Postei
APROPIERE
Tipul zonei: Zona rezidentiala centrala a Mun. Botosani.
CARACTERUL EDILITAR Accesul pe teren se poate face din str. Victonet.
‘ AL ZONEI- UTILITATI in zona se afla:
Retea de transport in comun, mijloace de transport, autobuze.
tfranvaie, taxi - in apropiere:
Umtati comerciale: in apropiere
Institutii de cult: Biserica Ortodoxa,
Sedii de bangi : in apropiere
Retea de energie electrica: da
Refea de apa: da
Retea de termoficare: da
Retea de gaze naturale: da !
Retea de canahizare: da
Retea de telefonie: da
GRADUL DE POLUARE | Poluare fonica — medie
ORIENTATIV(fara expertizari | Poluare cu noxe auto: medie
| de laborator). L
AMBIENT i Ambient civilizat.
|9 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
i [ DESCRIEREA PIETEI | Piata imobiliara definita de piata terenurilor situate in zona
5 1 { centrala a Municipiului Botosani, o piata in dezvoltare datorita
? | | cereil in crestere de proprietati rezidentiale. apartamente si
l | imobile
i § ATURA ZONE] | Zona rezidentiala a Mun. Botosani
] } ; Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
' i' | Din punct de vedere economic : Municipiu, resedinta de judet |
i | OFERTA DE PROPRIETATI Oferta scazuta de propnetati similare
‘ | IMOBILIARE SIMILARE ]
: { CERERE DE PROPRIETATI | In crestere
l | IMOBHLIARE SIMILARE L .
; ¢t ECHILIBRUL PIETEI i Dezechilibru m favoarea cererti. R ‘_ ?\‘_\“ﬁ. )
. (intre cerere/oferta ) i ! ¢ we o Al
: e .‘_1'0\3 . :
10. EVALUAREA LM B
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

REGLEMENTARI 81 CADRU LEGAL W
STANDARDE DE ' = SEV 100 — Cadru general :

EVALUARE -~ EDITIA 2017 | = SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul General)

» SEV 101 — Termenn de referinta ai evaluaria (IVS 101)

* SEV 102 — Implementare (IVS 102)

= SEV 103 — Raportare (1VS 103}

» SEV 230 - Dreptun asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

» SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri

» SEV 400 — Verificarea evaluarii

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile i

L * Cadru legal — Legislatia in vigoare

11. ABORDAREA PRIN PIATA

lei/mp

echivalent 75,74 Euro/mp
VALOAREA NU CONTINE TVA 1

12. DEFINITIL, IPOTEZE S1 CONDITH LIMITATIVE

F\’ALOAREA DE PIATA: 353.38
b

Valoarea de piata — sunia estimari pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata. la data
evaludri, intre un cumparator hotarat gi un vdnzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fira constringere.

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

Valoarea este valabila numat pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului.

Conditii imitative:
1. Prezentl raport este intocmit la cererea clientului 1 in scopul precizat. Nu este permisd tolosirea
raportului de cétre o terfa persoand fard obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
gvaluarii §1 evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8 dc mai jos. Nu se asumd
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarutui evaluari $1 celor care au
obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fcl de pagube suferite de orice astfel
de persoana. pagube rezultate in urma decizilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situagia in care conditiile de piatd, reprezentate de

factorii economici, sociali si politici, ramin nemodificate in raport cu ccle existente la data intoemirii

raportului de evaluare.

3.  Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natwd legald. care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata. fie dreptul de proprietate asupra acesteia §1 care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
In acest sens se precizeazi ci nu au fost facute cercetari specifice la arhive. iar evaluatorul presupung ci
tithul de proprictate este valabil i sc poate tranzacfiona, cd nu existd datorii care au legatwrd cu
proprietatea evaluatii si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situatie
§l este cunoscutd, aceasta este menfionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei
¢ aceasta sc afld in posesie legala (titlul de proprietate cste valabil) i responsabila.

4. Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectaie aceste
cerinte. valoarea de piata va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raporul de evaluare prezinta, dimensiunile
aprommatwc ale proprietdiit §1 este realizatd pentru a ajuta cititorul raportulin si wzuahzf:ze pr{ipnm% "
In cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru. expertize) acestea verav 18) 3

6. Daci nu se arata altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostinta asupra sfzmﬁ ascunse sau
invizibile a propnetati (inclusiv, dar fira a se limita doar la acestea. starea §i structura som}’m,“sm.‘ucfma
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RAPORT DE EVAILUARE Ewvaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

10.

Tel: 0751 018 145

fizic4, sistemele mecanice si alte sisteme de funcgionare. fundatia. etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzid sau de pe o proprietate invecinatd. inclusiv prezenta
substanjelor periculoase, substanielor toxice etc.). care pot majora sau micsora valoarea proprietafii. Se
presupune ci nu existd astfel de conditii daca ele nu an fost observate. la data inspectiel, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite, necesara pentre intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca uu audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinga stirii in care se afld proprietatea $i nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situalil st a eventualelor lor consecinte i nici pentru eventualele procese tehmee de testare
necesare descoperini lor,

Evaluatorul ob{ine informatii, estimari §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considera a fi credibile s1 evaluatorul considera ¢4 acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu
isi asumd responsabilitatea in privinga acuratetei informatiilor furnizate de terte pargi.

Continutul acestui raport este confidential pentru client gi destiuatar §i autorul nu il va dezvalui unei terfe
persoane, cu excepfia situatillor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre ¢lientul numit in raport. in
scopul utilizarti precizate de cétre client $i in scopul precizat in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urmi este
necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poat fi utilizata, in orice scop.
de citre orice persoand. cu exceptia clientului gi a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au
fost precizafl in raport. Consim{amantul scris si aprobarea trebute ob{inute inainte ca raportul de evaluare
{sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei ter{e pargi, inclusiv altor creditori ipotecari.
altit decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorit. publicitate, relatii publice.
informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietagi.

13. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi 51 cu buna credinga ca:

14,

Afimatiile declarate de cédtre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile gi
concluziile se bazeazd pe informatii s1 date considerate de citre evaluator ca fiind adevarate si corecte.
Analizele, opiniile s1 concluziile iele sunt lnnitate doar de ipotezele i concluziile limitative mentionate si
sunt analizele, opimile $i concluziile mele profesionale personale, imparjiale $1 nepartinitoare.

. Nu am interese anterioare. prezente sau viitoare in privinta proprietdfii imobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta
misiune, excepiie facind rolul menfionat aici.

. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat

prestabilit legat de mirimea valoni estimate sau impus de destinataril evalurii i legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in funciie de opinia mea.

Analizele. opiniile $1 concluziile mele au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport, in
concordanti cu Standardele internationale de Evaluare.

. Posed cunogtintele si experienta necesare indephinirii misiunii in mod conipetent. Cu excepfia persoanelor

mengionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistena profesionalid in vederea
indepliniri acestel misiuni de evaluare.

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mal buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va counstitui baza de pormre si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea ma probabila utilizare rezonabila si legald, a bunului de

evaluat care este fizic posibila, fundamentatd adecvat. fezabila financtar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

pentiu proprietatea evaluata in acest moment. este utilizarea rezidentiala.

Prachic, (indnd cont de tipul proprietatn si de amplasarea acesteia. cea mai bun& a]tcgamﬁ(}%&tlla
oo 3 T
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

Tel: 0751 018 145

Prin prisma critenilor ce definesc CMBU. utilizarea rezidentala este:
- este permisa legal

- este fizic posibila

- este fezabila financiar

- este maxim productiva

15. ABORDARI IN EVALUARE:

Abordarea prin piuta :

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea piefei pentru a gasi proprieta(i similare i compararea acestor proprietdfi eu cea evaluatd. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietdfi imobihiare este in relagie directd cu prequrile
unor proprietdfi competitive gi comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemdinarile gi diferentele intre
proprietati §i franzactii, care influenteaza valoarea. Este o metodd globala care aplicd informatile culese
urmdrind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu unobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorin de piata a activalui pon aceasta metoda. evaluatorul apeleaza la informatiile provenite
din tranzactitle sau din ofertele de vanzare cu terenuri In zona, precum si la datele si informatiile existente in
publicatiile ce confin rubrict de publicitate imobiliara.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,.de evaluat” si celelalte
terenun oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente.

Pentro estimarea valorii de piaja a terenului considerat liber an fost selectate proprietifi imobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect.

Comparabile folosite:

1 EURO = 4.6653
PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE COMPARATIE DE COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
EVALUAT 1 2 3
PRET DE
OFERTARE/VANZARE Euro/mp 100.00 101.35 100.00
TIP TRANZACTIE QFERTA OFERTA QOFERTA
Corectie pentru negociere -10% -10.00 -10.14 -10.00
PRET CORECTAT 90.00 91.22 90.00
Dreptul de proprietate
transmis integral integrai 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 90.00 9122 90.00
Condifii de finantare cash cash ¢ash cash
Corectie pt. conditiile de
finantare % 0 0 0
Corectie pt. conditiile de
finantare 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 90 00 91.22 90.00
Conditii de piaté lan 2018 lan 2018 lan 2018 lan 2018
Corectie pt. conditiile de piat3 % 0 0 ... 0
Corectie pt. conditiile de piatd 0.00 000 7 CHRIRGLOR
P aimaia Neo 1770
Valabi 157
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Evalvator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
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PRET CORECTAT 90.00 9122 90 00
Conditii de jocalizare
Mun. Botosani, .
in spate la Mun. Botosani, Mun. Botosani, a rrugﬂeeott((;?j%glrll d-
cladirea Capat 1 Str. Dimitrie Raliet | 2F g_ Notionals
Telekom
Corectie % 0 10 10
Corectie 0.00 9.12 9.00
PRET CORECTAT 90.00 100 34 89 00
Caracteristici fizice si
suprafata 407 mp 1200 740 2000
Coreclie % 10.00 5.00 15.00
Corectie 3.00 502 14.85
PRET CORECTAT 99.00 105.35 113.85
apa, energie Idem idem Idem
electrica, gaz,
ali
Utilitati canaizare
Corectie % 0 0 0
Corectie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 99.00 105.35 113.85
Teren
amplasat in
spatele Acces |a strazi | Acces la strazi Acces la sfr.
Acces la drum blocurilor secundare secundare _principala
Corectie % -10.00 -10.00 -15.00
Corectlie -9.90 -10.54 -17.08
PRET CORECTAT 89.10 94.82 96.77
Utilizare teren, zonare Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential j
Corectie % 000 0.00 0.00 J
Corectie 0.00 0.00 0.00 T
PRET CORECTAT 89.10 94 .82 96.77
Teren ocupat
ialt : : de cladire
Cheituieli efectuate imediat neztilizatl; in Teren liber Teren liber Teren liber
dupa cumparare stare de
depradare
Corectie % -15 -15 -15
Corectie -13 -14 -15
PRET CORECTAT 75.74 80 60 82.26
PRET CORECTAT 75.74 80.60 82.26
Coreclie totala bruta 32.27 38,90 55.44
Corectie totald brutd in procente 35.85% 42.64% 61.60%
peniru min 35 850 ]
§ corectie proc S o COMPARABIi#y,
VALOAREA PROPUSA euro 75.74 bruta - e BORE
VALOAREA PROPUSA lei/mp 353.28 e
VALOAREA PROPUSA 75.74




RAPORT DE EVALUARE

Euro/mp

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

VALOAREA PROPUSA Lei

353.38 | VALOAREA PROPUSA Euro | 75.74

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

piata, vanzatoerii si cumparatorii).

Elemente de comparatii

corectii:

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au facut corectii la nici una din comparabile, dreptul de
proprietate transmis fiind integral

Conditit de finanfare

Se considera conditii de finantare "cash™ pentru toate
comparabilele

Conditii de piata

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

Conditii de localizare

Comparabila 2,3 - corectie 10 % pentru localizare inferioara

Caracteristici fizice si suprafata

Corectie pentru diferenta de suprafata. lerenurite cu suprafaia mai
mare au un pret mai mic

Utilitati

Nu se aplica corecti, terenurile detin utilitati identice

Acces la drum

Comparabilele 1,2 corectii de -10%, Comparabiia 3, corectie ds -
15% pentru compensarea diferenter de acces la strazile principale.
Terenul evaluat se afla in spatele blocurilor cu acces dificil

Utilizare teren, zonare

Nu s-au aplicat corectii. terenurile sunt in intravilan si au utilizare
identica

Cheltuieli efectuate imediat
dupa cumparare

Comparabilele 1, 2, 3 - corectie de -15%. cheltuiel necesare
demolarii cladiri aflate pe teren

YALOAREA DE PIATA A TERENULUI
t ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN

PIATA

353.38 lei/mp
echivalent 75,74 Euro/mp

Pentru evatuarea terenurilor se mai utilizeaza st metodele:
o metoda extractiei de pe piata

o metoda alocarii

o metoda capitalizarii venitului

o metoda reziduala

o metoda capitalizarii rentei funciare
o metoda parcelani si dezvoltarii
Aceste metode nu sunf adecvate in acest caz. avand in vedere, informatiile disponibile in piata, particularitatile

s4 pozitionarea terenului evaluat.

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriiri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tebnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au,«c'qndus la: Wcap

consistente.

;

CHIRIAC FLOPW

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a umei singure abordari de evalpar 3 ag;leuate cu’
mformati suficiente din piata, astfel s-au obtinut urmatoarele valorii:

Page 10 of 23



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

Tel: 0751 018 145

Abordarea prin piata ..., 353,38 lei/mp echivalent 75,74 Euro/mp

Valoarea estimatd este subiectivd, Ea este rezulratul analizelor evaluatorului §i se bazeazd pe ipotezele
si condifiile limitative enuntate in raport.

VALOAREA RECOMANDATA
Valoare /m 353,38 lei/mp
P echivalent 75,74 Euro/mp
T ) 143 825 1ei (Ron)
L Valoare totala 449 mp teren Echivalent 30 826 Euro
EVALUATOR :
Ing. Florin®Chiviac ., *
;N ’fHIRIf‘: 2 «%L

Membru tifyléf_i"

Page |1 of 23
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. 1IEXE:

Evaluator autorizat - 21t JAR: CHIRIAC FLOt
Tel: 0751 018 14>

- :nformatii extras : diy piata: COMPAE2 LE

- 'TARTA AMPL: SAMENT THREN
- OTOGRAFI
- ..CTE PROPRI . 'ATE

C MPARABILE:

Comparabila 1:

’ '.I.l S; ut in 1 ' . - )1“1
[ T it 2
s 7 )
¢
- | e
1 T .
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n Harabila 2:

‘N pentru VASEEE T I
ook oL T 0 a
eme |
¢
h b (6 T ; T W
1 ' 1 a Ti
et 1 Tole i
Ev 1 c’

1 putets

Comparabila 3:
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'n ; 1 strad. it alaz . . v
‘“ T 142, i
v o
Intravilan
L 1 C L. Lo :
. n P
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tiarta amplasament:
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+ PORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ~M.. A © CHIRIAC FL.OI
Tel: 07510181

FOTOGR< HTEREN:
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RAPORT DE EVALUARE ratuator autorizat » . IL VAR CHIRIAC FLOP [T
Tel: 0751 0181

ACTE DE PROPRIETA™ 7 (primite de * | oprietar)
INCHEIE® "™ 15574/3°.01> s OCPIBC ~ ANI
EXTRASL " LARTEL JNC ° , 7¢ C 1, "PI
BOTOSAY.

© HCL 182/3 )7.2017—Consi.  cal Botc-a-
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RAPORT DE EVALUARE Ewvaluator autorizat . »ILVAR: CBIRIAC FLOR!
: Tel: 0751 018

2l

A\l

4 E s I - REVTRNS

i

o

1 . v la ¢

Page 18 of 23
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonizat / - "_VAR: CHIRIAC FLORI!
Tel: 075101 °

A ORT I ¥ EVALL 4 [E

I. RIL EVALUAT: Tereninsupra’ 1e 600 mp
situat in . Botosani,
numar cadastra. . 43, jud. Boto.

C ENT: LIVIU MARTINIUC
BENEFICIAR: LIVIU MARTIN. . .

DATA EVALUARI: 26.01.2018
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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 mal pertinente cunostinie ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele g1 conditiile limitative prezentate in raport
s1 se constitue ca analize, opinii s1 concluzii profesionale, impartiale;

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

- onorariu] nu se face in functie de expnmarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui 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 si cu Standardele Internationale de Evaluare,
cu exceptille mentionate expres in acest raport;

- evaluatorul indeplineste cennfele adecvate de calificare profesionald si are experienja si
compelenta necesara evaluarii pentru calegoria de proprietate evaluata,

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

- nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asisten{d profesionala in
¢laborarea raportului;

- valonle estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport:

Evaluator,,f_j *-i?; v
Ing| Chiriac’F] gi%

Acest raport de evaluare este confidential, atiit pentru client, ciit §i pentru evaluator si 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.

Page 2 of 23



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

REZUMATUL LUCRARI

Prezentul raport estimeazi valoarea de piata a urmatorulut bun imobil:

Teren in suprafata de 600 mp situat in Mun Botosani, numar cadastral 58543,
Jjud. Botosani

Destinatarul lucrarii: LIVIU MARTINIUC
Proprietar teren: LIVIU MARTINIUC
Data evaludrit: 26012018

Curs valutar de referintd BNR la data evaludnii: 4,6658 LLEl; EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile de piata estimate prin metodele de evaluare folosite sunt:

VALOAREA RECOMANDATA

201,84 lei/mp
echivalent 43,26 Euro/mp

121 104 lei (Ron)
Echivalent 25 956 Euro

Valoare /mp

Valoare totala 600 mp teren

EVALUATOR
Ing. Florm

"*«b

Membru tltular AN

A 1. it
"u‘ [

&Y

rd
o

A i
5:

C

,.
i
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RAPORT DE EVALUARE

CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Evaluator autorizat ANEVAR:

SINTEZA EVALUARII

1. | !
; E
EVALUATOR E Ing. FLLORIN CHIRIAC ;
Date evaluator: Localitatea: lasi M;
Telefon: 0751 018 145 |
E-mail: florin_0171/a}yahoo.com ‘
. i Autorizatie de Membru ANEVAR nr. 17718; |
CLIENT LIVIU MARTINIUC i
i
i DESTINATARUL LIVIU MARTINIUC i
L. RAPORTULULI i S -
i SCOPUL EVALUARII Determinarea valorii de piata a terenului in vederea determinarii
| unui raport de schimb
2. \ PROPRIETATEA Teren in suprafata de 600 mp situat in Mun Betesani, numar
| EVALUATA cadastral 58543, jud. Botosani
. PROPRIETAR LIVIU MARTINIUC }
| ADRESA Mun Botosani, numar cadastral 58543,
) ‘E PROPRIETATII jud. Botosani -
; { -
| 3. VAll;O::REA DE PIATA | 201,84 lei/mp
(abordarea prin piata) echivalent 43,26 Euro/mp
VALORILE NU CONTIN TVA
L4 BAZA DE EVALUARE | VALOAREA DE PIATA o
DATA INSPECTIEI 26.01.2018 I
5 DATA EVALUARIL 26.01.2018 |
CURS DE SCHIMB BNR | 1 Euro=4,6658 Ron ‘.
LA DATA INTOCMIRIL |
RAPORTULUI DE
EVALUARE
5. DESCRIEREA Proprietatea analizata este un teren in suprafata de 600 mp, situat in Mun
PROPRIETATIL Botosam. nutnar cadastral 58543 UAT Botosani, jud. Botosani
Terenul este amplasat pe Aleea Constantin [orgulescu, mumcipiului
Botosani.
In acest moment pe teren se construieste un bloc ANL. Sunt executate
fundatia din beton si structura de rezistenta formata din cadre din beton
armat.
Terenul este proprietatea d-lui Liviu Martiniuc si Mihaela Martiniuc |
conform  INCHEIERE nr. 32105/15.05.2017 si extrasului de carte
funciara 32105/15.05.2017 emis de Oficiul de cadastru si publicitate |
imobiliara Botosani. |
Cea Mai Buna Utilizare- . )
CMBU Rezidential
6. DOCUMENTATIA Suprafata teren = 600 mp o e,
CADASTRALA Numar cadastral: 58543 S f??‘ 9
CF : 58543 UAT Botosani A WL A
L _6“5::-. \r. i i
Page 4 of 23 SN



RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

7. SITUATIA  ACTUALA A | In acest moment pe teren se¢ construieste un bloc ANL. Sunt
PROPRIETATII executate fundatia din beton si structura de rezistenta formata din
cadre din beton armat.
8. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE Terenul este amplasat pe Alega Constantin lorgulescu.
municipiului Botosani. Zona este o zona rezidentiala, cu blocuri
ANL a Mun. Botosani.
ARTERE IMPORTANTE DE | Aleea Constantin lorgulescu
CIRCULATIE 1IN Str. Dimitne Pompeiu
APROPIERE Aleea Ludovic Daus
Tipul zonei: Zona rezidentiala periferica a Mun. Botosani.
CARACTERUL EDILITAR Accesul pe teren se poate face din Aleea Constantin lorgulescu.
AL ZONEI- UTILITATI In zona se afla:
Retea de transport in comun, mijloace de transport, autobuze, taxi
- in apropiere:
Unitafi comerciale: in apropiere
Institutii de cult: Biserica Ortodoxa;
Sedii de banci : 1a distanta
Retea de energie electricd: da
Retea de apa: da
Retea de termoficare: da
Retea de gaze naturale: da
Retea de canalizare: da
Retea de telefonie: da
GRADUL DE POLUARE | Poluare fonica — scazuta
ORIENTATIV(fara expertizari | Poluare cu noxe auto: scazuta
de laborator).
AMBIENT Ambient civilizat.
: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DESCRIEREA PIETEI

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

NATURA ZONE!

Zona rezidentiala a Mun. Botosam

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 SIMII.ARE

In crestere

ECHILIBRUL PIETEI

{intre cerere/oferta )

Dezechilibru in favoarea cererii.

10. EVALUAREA

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE | = SEV 100 - Cadru general

EVALUARE — EDITIA 2017 & SEV 100 - Cadrul general {1VS Cadrul General) . -
* SEV 101 — Termenii de referinta a1 evaluani (IVS /&-],)\\-\, R
SEV 102 — lmplementare (1VS 102) AT
= SEV 103 - Raportare (IVS 103) -3
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

Tel: 0751 018 145

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

SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afacen
SEV 400 — Verficarea evaliarii

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

» Cadru legal - Legislatia in vigoare

11

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA: 201,84 leilmp

echivalent 43,26 Euro/mp

VALOAREA NU CONTINE TVA

12, DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITI LIMITATIVE

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

evaludrii, intre un cumpidritor hotarat gi un vanzator hotarat, inty-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunogtinta de cauzi, prudent si tara constrangere.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative s aprecienle

exprimate in prezentul raport si e¢ste valabila in conditiile economice si juridice mentinate in raport.

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.
Valoarea reprezinta opinia evaluatorulu privind valoarca de prata a imobilului.

Conditi limitative:

1.

[¥3]

Prezentul raport este intocmit la ¢ererea clientului gi in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportulm de citre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al chientului, autorului
cvaluarii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaluani si celor care au
obtinut acordul scris g1 nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube sufente de orice astfel
de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau acfiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare igi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care condifiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici. ramdn netnodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afectcazi fie propretatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
in acest sens se precizeazi ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive. iar evaluatorul presupune ca
titlul de proprietate este valabil si se poate tranzacfiona, ci nu existd datorii care au legiturd cu
proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situatie
st este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobihara se evalueazd pe baza premise:
¢4 aceasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respecta reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie gi regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproxiinative ale proprietafii 5i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprictatea.
in cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Dacd nu se arald altfel in raport, se intelege ¢d evaluatorul nu are cunogtingd asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietapit (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.). sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoareap - proprietaii. Se
presupune ¢i nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data mspecne} “SBuu 8 '
vizibile in perioada efectudrn analizei obignuite, necesard pentru fntocmirea raportului de cvaii;&\fe A
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdm pr()prieta;n “astiel

”“’f:-x 15‘
ENGIOL:

é
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonzat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751018 145

infonmatii depasind sfera acestui raport gifsan calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau unplicite in privin{a starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperini lor.

7. Evaluatorul obtine informatii, estimari gi opinii necesare intocmini raportului de evalvare, din surse pe
care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate §i corecte. Evaluatorul nu
ig1 asuma responsabilitatca in privinta acuratetei informapilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidenfial pentru client §i destinatar $1 autorul nu il va dezvilui unei terje
persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele [ntermationale de Evaluare sifsau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de cétre client $i in scopul precizat in raport.

10. Consnntdméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma este
necesar), trebnie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizatd. in orice scop.
d¢ cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluani care au
fost precizati in raport. Consimtamantul scris s1 aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricar¢ parte a sa} s poata fi modificat sau transmis unet ter{e parfi. inclusiv altor creditori ipotecari.
altii decat clientul sau altor categoni de public, prin prospecte. nemorii, publicitate, relatii publice,
informafii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietatii.

13. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinga de cauza si cu buni credintd ca:

1. Afinmagiile declarate de catre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate i corecte. Estundrile si

concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind adevarate si corecte.

Amalizele, opiniile §1 concluziile mele sunt himitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si

sunt analizele, opiniile 51 concluziile mele profesionale personale, impartiale i nepartiiutoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietafii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facind rolul mentionat atci.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii i legat de producerea unui
eveniment care favorizeazi cauza clienmlui in functie de opmia mea.

5. Analizele, opimile i concluziile mele au fost formuiate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele $1 experienta necesare indephinirii misiunii in mod conpetent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nict o altd persoana nu mi-a acordat asistentd profesionala in vederea
indephnirii acestel misiuni de evaluare.

b

14. CEA MAT BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectata din diferite
vanante posibile care va constitul baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabild unlizare rezonabila st legald, a bunului de
evaluat care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare,

Practic, tindnd cont de tipul proprietatit si de amplasages, aceﬁela cea 1mai buna alternativa posibild
pentru proprietatea evaluata i1 acest moment, este utilizarea pé»gﬂdentlalaxﬁ% :
Prin prisma criteritlor ce definesc CMBU, utilizarea rendent!};la ester" 4
- este penmnisa legal . QX\“‘"‘ e
- este fizic posibila - S
- este fezabila financiar
- ¢ste maxtm productiva
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

Tel: 0751 018 145

15. ABORDARI IN EVALUARE:

Abordareq prin piata :

Metoda comparatiei directe utilizeaz3 analiza comparativd: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietel pentru a gasi proprietdi similare §i compararea acestor proprietdfi cu cea evaluatd. Premiza
majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile
unor proprietafi competitive st comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile gi diferentele intre
proprietift §i tranzactii, care influenteazd valoarea. Este o metodd globald care aplicd informatile culese
urmdrind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliari reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
hazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valoni de piatd a activului prin aceastd metodi. evaluatorul apeleaza la informatiile provenite
din tranzactiile sau din ofertele de vinzare cu terenuri in zona, precum si la datele §1 informatiile existente in

publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Procesul de comparare i1a in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul

terenusi oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului considerat liber au fost selectate proprietdti imobiliare care au

corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect.

Comparabile folosite:

..de evaluat”

si celelalte

1 EURO = 4.6658
PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE COMPARATIE DE COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
EVALUAT 1 2 3
PRET DE
OFERTARE/VANZARE Euro/mp 30.00 55.00 38.00
TIP TRANZACTIE CFERTA OFERTA OFERTA
Corectie pentru negociere -10% -3.00 -5.50 -3.80
PRET CORECTAT 27.00 49.50 34.20
Dreptul de proprietate
transmis integral integral integral integral
Coreciie pt.dr de propr.
Transmis % 0 0 0
Corectie pt.dr.de propr.
transmis 000 0.00 0.00
PRET CORECTAT 27.00 49.50 34.20
Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie pt. condiiile de
finantare % 0 0 0
Corectie pt. conditiile de
finantare 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 27.00 49.50 34.20
Conditii de piata lan 2018 lan 2018 lan 2018 lan 2018
Corectie pt. conditiile de piatd % 0 0 0
Corectie pt conditile de piata 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 27.00 49.50 34.20
Conditii de localizare
Mun. Botosani, . Mun. Botosani,
ANL Cismea, MA" 'E;gtt(;s::;’ow Calea Nationala, Mm Biﬂg%m zona
sub 1 bloc ! vis a vis de depoul A s Bue -
inceput zona Electro de ranvaie / NL {, {@ B
t‘&%&“\t \'11 ,5'
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autonzat ANEVAR:

CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Corectie % 10 10 10
Corectie 2.70 4.95 3.42
PRET CORECTAT 29.70 54 .45 37.62
Caracteristici fizice si
suprafata 600 mp 800 2700 481
Corectie % 5.00 10.00 0.00
Corectie 1.49 5.45 0.00
PRET CORECTAT 31.49 59.90 37.62
apa, energie apa, energie apa, energie apa, energie
electrica, gaz. electrica, gaz, electrica, gaz, electrica, gaz,
e canalizare canalizare canalizare canalizare
Utilitati
Corectie % 0 0 0
Corecie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 3119 58.90 37.62
Acces la sir, Acces la str. Acces la str. Acces la sir.
Acces la drum Asfaltata Asfaltata Principala Asfaltata
Corectie % 000 -15.00 0.00
Corectie 0.00 -8.98 Q.00
PRET CORECTAT 31.19 50.91 37.62
Utilizare teren Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Corectie % 0.00 0.00 0.00
Corectie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 31.19 50.91 37.62
Pe teren se afla
Existenta cladirilor pe teren un btoc ANL in liber iiber liber
constructie
Corectie % 15 15 15
Coreciie 5 8 B
PRET CORECTAT 3586 58.55 4326
Coreciie totald bruta 8.86 2702 9 06
Corectie totald brutd in procents 32.83% 54 58% 26.50%
pentru min o 5
] corectie proc 26.30% | cOMPARABILA
VALOAREA PROPUSA euro 43.26 bruta 3
VALOAREA PROPUSA lei/fmp 201.84
VALOAREA PROPUSA
Euro/mp 43.26
VALOAREA PROPUSA Lei 201.84 | VALOAREA PROPUSA Euro | 43.26
*NOTA; Aceasta ajustare (10%) nu este considerata o corectie ( nu este element de comparatie), ci o ransformare a valorii de
ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participan'il% .
piata, vanzatorii si cumparatoni). S .
< \‘:;“‘%' -;‘1 L;'l']
Qﬁ\‘g\\ 3 \"'A‘\n’ }
Wt
Elemente de comparatii corectii: ﬁﬁ‘j‘i\.@\
Sce“: .
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel; 0751 018 145

Nu s-au facut corectii la nici una din comparabile, dreptul de
Dreptul de proprietate transmis | propnristate transmis fiind integral

Se considera conditii de finantare "cash” pentru toate
Conditii de finaniare comparabilele

Nu se fac corecitii, toate comparabilele situandu-se 1a aceleasi
Conditii de piata conditii de piata - aceeasi perivada a evaluarii

Comparabilele 1,2,3 corectie de 10% datorata localizarii inferioare
Conditii de localizare fata de terenul evaluat

Corectie pentru diferenta de suprafata, terenurile cu suprafata mai
Caracteristici fizice si suprafata | mare au un pret ma! mic

Utilitati Nu se aplica corectii, terenurite detin utilitatt :dentice

Comparabila 2. corectie de -15% datorata accesului |a strada
Acces la drum principala

Nu s-au aplicat corectil, terenurite sunt in intravilan si au utilizare

Utilizare teren dentica

Corectie de 15% datorata faptului ca pe terenul evaluat. in acest
Existenta cladirilor pe teren moment, exista construit un bloc de locuinte ANL

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 20184 lei/em
ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN . -2% telimp
PIATA echivalent 43,26 Euro/mp

Pentru evaluarea terenurilor se mai utilizeaza si metodele:
o metoda extractiei de pe piata

o metoda alocani

o metoda capitalizarii venitului

o metoda reziduala

o metoda capitalizarii rentei funciare

o metoda parcelarii si dezvoltarit
Aceste metode nu sunt adecvate 1 acest caz, avand n vedere, mformatnle dispombile in piata, particularitatile
s1 pozitionarea terenului evaluat.

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, rationamentele aplicate au condus la judecafi
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 ....cureeeeescsinns 201,84 lei'mp echivalent 43,26 Euro/mp

Valoarea estimatd este subiectivd, Ea este rezultatul analizelor evaluatoralui yi se bazeqzd pe ipotezele
si conditiile limitative enuntate in raport.

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

201,84 lei/mp

Valoare /mp echivalent 43,26 Euro/mp

121 104 lei (Ron)

Valoare totala 600 mp teren Echivalent 25 956 Euro

EVALUATOR
Ing. Florin Chiriac : *, .- .
£ S ,Q;*.lé‘\‘ it
Sl ol
Membru titular-A L
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ANLXE:

- formatii extrase lin piata; COMPAR/

- \RTAAMPLA AMENT TEREN
- JTOGRAFII
- . ZTE PROPRII" : TE

C APARABILE:

Coviparabila 1:

stasie = 150

M £ v

‘el o _ac Lle o1 e
m~ &k h 1 '

Comparabila 2:

VYV 1teren inti. 1 oto i

55€

Evaluator autorizat .

JEYVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 1«

ILE

e 1 - canalizare &

on oL~ ..n’ 2 on
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat . N_ JAR: CHIRIACFL. .1
Tel: 0751018

075 786 6847

Vand teren intravilan, 2700 mp, cu anexa de lemn construita, delimitat cu gard, toate actele in reguia. Deschideres
strada este de 40m liniari.

Este situat pe Calea Nationala, spre Catamarasti, vizavi de depoul de tramvaie Fotosani. Toate utilitatile: apa, gaz,
curent, canalizare sunt la limita proprietatii.

P leste de 55 euro mp (148.000 euro toata suprafata). Putin negociabill

( ~arabila 3:

S I | R

foiainiide ' ¢
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonzat . _IEVAR: CHIRIAC FLO!
Tel 0751 0181

AC - ~J) ET oM. € . _..77T)
CONTRACT DE VANZARE 'UMPARARE
.. EXTRAST TARTEFUNCIATA 3N 7 5 o 7OCPI
BGTOSAN .
. PLAN DE AMPLSAMENT SI D ILIMITA, = 1,
. HCL 182/ +? 7-Cons.. . cal” .
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam urmatoarete:
- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte i reflecta cele mai pertinente cunostinfe ale

evaluatorului la data inspectiei;

- analhizele s concluziile sunt limitate numai la ipotezele si condijiile hmitative prezentate in raport
s1 se constitue ca analize, opinii si concluzit profesionale, impartiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietifii 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 valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientulut de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior,

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

- ¢valuatorul indeplineste cerinjele adecvate de calificare profesionald si are experiena si
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprictate evaluaid,

- raportu} de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspecfia proprietafit ce face obiectul
raportului:

- mci 0 alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asisten{d profesionala in
elaborarea raportului;

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

Evaluator, <
Ing. Chirg

Acest raport de evaluare este confidential, atiit pentru client, cit i pentru evaluator §i este valabil
numai pentru scopul menfionat; 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 valoarea de piata a urmatorului bun imobil:

Teren in suprafata de 100 mp situat in Mun Botosani, numar cadastral 58623,

jud. Botosani
Destinaiarul lucram: LIVIU MARTINIUT
Proprietar teren: LIVIU MARTINIUC
Data evaluarii: 26.01.2018

Curs valutar de referin{d BNR la data evaluani: 4,6658 LEI/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile de piata estimate prin metodele de evaluare folosite sunt:

i

VALOAREA RECOMANDATA

201,84 lei/mp
echivalent 43,26 Euro/mp

20 184 lei (Ron) l
Echivalent 4 326 Euro

Valoare /mp

Valoare totala 100 mp teren

— ]
Ing. Florin Cl}i!'iac ,
,-'P:l;.. HL.: L

Membru titular ANE
er}{l_""g*. ’ N

i S
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CHIRIAC FLORIN
Tel: 6751 018 145

Evaluator autorizat ANEVAR:

SINTEZA EVALUARII o
L | |
| EFVAI UATOR ' fng. FLORIN CHIRIAC 4
i ' Date evaluator: - | Localitatea: lasi - :
g | Telefon: 0751 018 145 |
_ | E-mail: florin_0171@yahoo.com |
L % ______| Autorizatie de Membru ANEVARpr.17718; |
CLIENT LIVIU MARTINIUC
. DESTINATARUL ' LIVIU MARTINIUC o
| RAPORTULUI ] - |
SCOPUL EVALUARI Determinarea valorii de piata a terenului in vederea determmaru‘l
;" unui raport de schimb - |
[ 2 { PROPRIETATEA [ Teren in suprafata de 100 mp situat in Mun J’iomsarzt;‘numa?j
! | EVALUATA cadastral 38623, jud. Botosani - - J
i [PROPRIETAR | LIVIU MARTINIUC e
I i ADRESA Mun Botosani. Aleea Ludovic Daus, numar cadastral 58623, ;
L | PROPRIETATII iud_ Botosani E
S [VALOAREADEPITA [ C 201,84 Teimp ]
| L (abordarea prin piata) | echivalent 43 26 Euro/mp I
| | VALORILE NU CONTIN TVA ]
|4~ [BAZADEEVALUARE | VALOAREADEPIATA = 7
DATA INSPECTIEI 26.01.2018
! — ~
| DATA EVALUARIL | 2601.2018 o i
; CURS DE SCHIMB BNR | | Euro=4,66358 Ron |
i LA DATA INTOCMIRII
% ' RAPORTULU! DE
| EVALUATZ - o ]
3 DESCRIEREA Proprietatea analizata este un teren in suprafata de 100 mp, situat in Mun |
PROPRIETATII Botosanmi, numar cadastral 58623 UAT Botosani, jud. Botosani l
| Terenul este amplasat pe Aleea Ludovic Dans, municipiului Botosani. [
In acest moment pe teren este amenajata o strada publica, Aleea !
Ludovic Daus. i
Terenul este proprictatea d-lui Liviu Martiniuc si Mihaela Martiniuc |
| conform Incheiere nr. 32099/15.052017 si extrasului de carte
| funciara 32099/15.05.2017 emis de Oficiul de cadastru si publicitate
l_ imobiliara Botosani.
f Cea Mai Buna Utilizare- . .
L | cMBU ] Rezidential
DOCUMENTATIA " | Suprafata teren=100 mp O
CADASTRALA Numar cadastral: 58623

CF : 58623 UAT Botosani

PROPRIETATH

SITUATIA ACTUALA

A | In acest moment pe teren este amenajata o strada p@h“:’ﬁdeea

Ludovic Daus.

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
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Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

[ ZONA DE AMPLASARE

Terenul este z;nplasat pe Aleea Ludovic Daus, ”mum‘cipiuluﬂ
Botosani. Zona este o zona rezidentiala. cu blocuri ANL a Mun.
Botosani.

CIRCULATIE IN
APROPIERE

ARTERE IMPORTANTE DE | Aleea Constantin lorgulescu

Str. Dimitrie Pompeiu
Aleea Ludovic Daus

AL ZONEIL- UTILITATY

CARACTERUL EDILITAR

Tipul zonel: Zona rezidentiala periferica a Mun. Botosant.
Accesul pe teren se poate face din Aleea Ludovic Daus.

{n zona se afli;

Retea de transport in comun, mijloace de transport, autobuze, taxi
- in apropiere:

Umtafi comerciale: in apropiere

Institutii de cult: Biserica Ortodoxa:

Sedii de banci : la distanta

Retea de energie elecinca: da
Retea de api: da

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

de laborator).

GRADUL DE POLUARE | Poluare fonica - scazuta
ORIENTATIV(fara expertizari | Poluare cu noxe auto: scazuta

| AMBIENT

Ambient civilizat.

T
:
-

ESCRIEREA PIETEI]

ANALIZA PIETE[ IMOBILIARE
D

| Piata imobiliara definita de piata terenurilor situate in zona
i centrala a Muntcipiului Botosani, o piata in dezvoltare datonta
| cereil in crestere de proprietati rezidentiale, apartamente si
. imobile,

|
i
i
|
i NATURA ZONEI
5
‘L

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

| OFERTA DE PROPRIETATI | Oferta scazuta de proprietati similare
IMOBILIARE SIMILARE

{ CERERE DE PROPRIET. ATY In crestere
' . IMOBILIARE SIMILARE

" ECHILIBRUL PIETEI " Dezechilibru in favoarea cererii.
! (intre cerere/oferta ) H
10. EVALUAREA
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL |

STANDARDE DE
EVALUARE - EDITIA 2017

» SEV 100 — Cadru general

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru! General) |
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarti (IVS 101) }
SEV 102 - linplementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103}

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) %}3
SEV 232 — Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de a 4 g{,“
SEV 400 - Venficarea evaluarii s ‘:\g} &
GEV 630 - Evaluarea bunurilor inobile ; ~-‘§ .,i-s‘_é" q‘\a‘-’ o ‘::5;' ;
Cadru legal - Legislatia in vigoare 7 R ;;5 /
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN

11,

Tel: 0751018 145

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA: ] 201,84 lei/mp

echivalent 43,26 Euro/mp

| VALOAREA NU CONTINE TVA

12. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

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

evaludrii, intre un cumparator hotarat gi un vanzator hiotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing
adecvat s1 in care pdrtile au actionat fiecare in cunostind de cauza. prudent §i fara constrangere.

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

exprimate in prezentul rapott 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.

Conditii limitative:

1.

2

L

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de cédtre o tertd persoand fAra obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludni $i evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii $1 celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel
de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare igi pastreaza valabiiitatea nuwnai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali §i politici, tAman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemnele de naturd legald. care alecteazi fie proprietalea
iniobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de cétre evaluator.
In acest sens se precizeaza ci nu au fost facute cercetdn specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
tithal de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ¢ii nu exis(a datorii care au legituri cu
proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situaie
§1 este cunoscutd, aceasta este mentionatd in rapott. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei
¢ aceasta se afli in posesie legali (titlul de proprietate este valabil) si responsabila,

Se presupune cd proprietatea tmobiliara fn cauzid vespectd reglementarile privind documentatisle de
urbanism. legile de constructie §1 regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte. valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice sclutd din raporiul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietafii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sd vizualizeze proprietatea.
In cazul in care existda documente relevante {masuritori de cadastru, expertize} acestea vor avea prioritate.
Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra stari ascunse sau
invizibile a propnetatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.). care pot majora sau micgora valoarea proprietifii. Se
presupune ¢a nu existd astfel de condiii daci ele nu au fost observate, la data inspectiel, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocinirea rapottului de evaluare. Acest
raport nu trebuic elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprictatii, astialds.
informatii depasind sfera acestui rapori gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofedgapiti
exphicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea §i nu este responsahil &g.giﬁ‘ﬁ“gﬁgqngh
unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese t&?nﬁg&‘é@&eﬁah@”
necesare descoperirii lor. . -_ﬂ'f‘:‘\\;-‘--”"\ A

L

e

Page 6 of 24



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

~1

Evaluatorul obfine informatii, estimari §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considerd a fi credibile i evaluatorul considerdi ¢a acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu
isi asum3 responsabilitatea in privinga acuratetel informatiilor furnizate de terte pargi.

8. Continutul acestui raport este confidenfial pentru client $1 destinatar §i autorul nu il va dezvilui unei terfe
persoane, cu exceplia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord si-g1 asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numnit in raport, in
scopul utilizdrii precizate de catre client $1 in scopul precizat in raport.

10, Consimgamantul scris al evatuatorulut si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urmi este

necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportulut de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop,

de citre orice persoand, cu excepfia clrentului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluani care au
fost precizafi in raport. Consim{amantul scris gi aprobarea trebuie obfinute inainte ca raportul de evaluare

{sau oricare parte a sa) sd poata fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecan,

alf decat chentul sau altor categorin de public. prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice.

informatii, vanzare san alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietagii.

13. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza st cu buna credinta ca:

l. Afimnnagpile declarate de catre mine $1 cuprinse in prezemntul raport sunt adevirate §i corecte. Estimirile 1

concluziile se bazeaza pe informatii s1 date considerate de citre evaluator ca fiind adevdrate si corecte.

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

sunt anahizele, opiniile gi concluziile mele profesionale personale, impariiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietafii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, excepiie tacdnd rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatid de formularea sau prezentarea unui rezultat

prestabilit legat de inarimea valorii estimate sau tmpus de destinatarul evaludrii 1 legat de producerea unui

eveninent care favorizeaza cauza clientului in funcpe de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca g1 intocmirea acestui raport. in

concordanti cu Standardele Internationale de Evaluare,

6. Posed cunostintele §i experien{a necesare indeplinirii misiunit in mod competent. Cu excepfia persoanelor
menfionate in raportul de evaluare, nici o alta persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
indeplinirii acester misiuni de evaluare.

!Q

vh

14. CEA MAL BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietifii selectata din difenite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va penera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrari.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare rezonabila si legald, a bunului de
evaluat care este fizic posibila, fundamentatd adecvat. fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
\'a]oa]'e. - ‘f,é’\

Practic, {indnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, -Cea. Triai gﬁaéj:flativé posibila
pentru proprietatea evaluata in acest moment, este utilizarea rezidentiala. _m\»;-f" X 5
Prin prisma criteriilor ce definesc CMBU, utilizarea rezidentiala este: ".-""'\-.‘,bﬁo‘r‘; AN ,é‘/
- este permisa legal DU
- este fizic posibila
- este fezabila financiar
- este maxun productiva

v

5. ABORDARI IN EVALUARE:

Abordarea prin piata :
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativd: estimarea valoril de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietifi similare $i compararea acestor propnetafi cu cea evaluati. Premiza
majord a metodet este aceea ca valoarea de piata a unei proprietafi imobiliare este in relatie directa cu preturile
unor proprietiti competitive §i comparabile, Analiza comparativi se bazeaza pe aseméananle si diferentele intre
proprietafi §i tranzactii, care influenieazi valoarea. Este o metodd globala care aplicd informatiile culese
urmirind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara. reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactitlor cu imobile efectuate in zona.
Pentru estimarea valorii de piaa a activului prin aceastd metoda, evaluatorul apeleaza la informatiile provenite
din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenurt in zona, precumn §i la datele g1 informatiile existente in
publicatiile ce confin rubrici de publicitate imobiliara.
Procesul de comparare ia in considerare asemanarle si deosebirile intre terenul ,.de evaluat” si celelalte
terenuri oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii de piata a terenului considerat liber au fost selectate proprietiti imobiliare care au
corespuns c¢el mai bine cu propnetatea subiect.

Coniparabile folosite:

Page 8 of 24

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

EVALUAT 1 2 3
PRET DE
OFERTARE/VANZARE Euro/mp 30.00 55.00 38.00
TiP TRANZACTIE OFERTA QFERTA OFERTA
Corechie pentru negociere -10% -3.00 -6.50 -3.80
PRET CORECTAT 27.00 49 50 3420
Dreptul de proprietate
transmis integral integral integral integral
Coreclie pt.dr.de propr.
Transmis % 0 0 0
Corectie pt.dr.de propr.
transmis 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 27.00 49.50 34.20
Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie pt. conditiile de
finantare % 0 0 0
Corectie pt. condiiile de
finantare 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 27.00 49.50 34.20
Conditii de piata lan 2018 lan 2018 lan 2018 lan 2018
Corectie pt. condifiile de piaid % 0 0 0
Corectie pt. conditiile de piata 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 27.00 49.50 34.20
Conditii de iocalizare Mun. Botosani,

ANL Cismea, . Mun. Botosani,

sub _A1eea M:rgaBsgttzs:P;,Dstr palea\_ Nationala, Mun Botosani,' zona

ANL
Corectie % 10 10 10 -
Corectie 2.70 4.95 342 ﬁfh
R _‘_"_.." :."\
PRET CORECTAT 29.70 54.45 768 T,
1‘\‘:3,; B g\‘f\f\icq‘ ‘ ‘@“:
.:_.? b
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RAPORT DE EVALUARE

Caracteristici fizice si

Evaluator autorizat ANEVAR:

CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 Q18 145

suprafata 100 mp 800 2700 481
Corectie % 5.00 10.00 0.00
Corectie 1.49 5.45 0.00
PRET CORECTAT 31.19 5990 37.62
apa, energie apa, energie apa, energie apa, energie
electrica, gaz, electrica, gaz, electrica, gaz, electrica, gaz,
ves ae canalizare canalizare canalizare canalizare
Utilitati
Corectie % 0 0 0
Corectie 000 0.00 0.00
PRET CORECTAT 31.19 59.90 37.62
Acces la str. Acces la str. Acces la str. Acces la str.
Acces la drum Asfaltata Asfaltata Principala Asfaitata
Corectie % 000 -15.00 0.00
Corectie 0.00 -8.98 0.00
PRET CORECTAT 31.19 50.91 37.62
Utilizare teren Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Corectie % 0.00 0.00 0.C0
Corectie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 31.19 50.91 37.62
Existent tructiil Pe teren a fost
Xistenta constructilor pe amenajata . . .
teren Aleea Ludovic liber liber liber
Daus
Corectie % 15 15 15
Corectie 5 8 5]
PRET CORECTAT 35.86 58.55 43.26
Corectis totald bruta 8.86 2702 9 06
Coreciie totala brutd in procente 32.83% 54.58% 26.50%
pentru min 5 o .
} corectie proc 26.30% COMPARABILA
VALOAREA PROPUSA euro 43.26 bruta 3
VALOAREA PROPUSA lei/mp 201.84
VALCAREA PROPUSA
Euro/mp 43.26
VALOAREA PROPUSA Lei 201.84 | VALOAREA PROPUSA Euro L 43.26

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

piata, vanzatorii si cumparatort).

Elemente de comparatii

corectii:

Nu s-au facut corectii 1a nici una din comparabite, dreptul de e L\\ ﬂg—“-\\\
Dreptul de proprietate transmis | proprietate transmis fiind integral < “;-;-\,\"" x—p» 7

Se considera conditii de finantare "cash” pentru toate © - | ‘"‘9_ .,:s‘j&‘ o® o
Conditii de finantare comparabilele S
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Nu se fac corectii, toate comparahilele situandu-se la aceleasi
Conditii de piatd cenditii de piata - aceeasi perioada a evaluarii

Comparabilele 1,2,3 corectie de 10% datorata localizarii inferioare
Conditii de localizare fata de terenu) evaluat

Corectie pentru diferenta de suprafata, terenurile cu suprafata mai
Caracteristici fizice si suprafata | mare au un pret mai mic

Utilitati Nu se aplica corectii, terenurile detin utilitati identice

Comparabila 2, corectie de -15% datorata accesului la strada
Acces la drum principala

Nu s-au aplical corecty, terenurile sunt in intravilan si au utilizare

Utiizare teren dentica

Corectie de 15% datorata faptului ca pe terenul evaluat exista
Existenta constructiilor pe leren | amenajata o strada publica, Aleea Ludovic Daus

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI

ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN 20184 Leifmp
PIATA echivalent 43,26 Euro/mp

Pentru evaluarea terenurilor se mai utilizeaza si metodele:

metoda extractiei de pe piata

metoda alocarii

metoda capitalizani venitului

metoda reziduala

metoda capitalizanii rentei funciare

metoda parcelari si dezvoltani

Aceste metode nuy sunt adecvate in acest caz. avand in vedere, informatiile disponibile in piata, particularitatile
si pozitionarea terenului evaluat.

o o0 0 0 0

o}

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat 1a revederea intregii lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecit
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:

Ahordarea prin piata ... . 201,84 lei/mp echivalent 43,26 Euro/mp

Valoarea estimatd este sublectivd. Eu este rezultatul analizelor evaluatorului yi se bazeazd pe ipotezele
st conditiile limitative enuntate in raport.

VALOAREA RECOMANDATA

Valoare /m 201,84 1ei/mp],,-.;-_:;;5- mﬁ:,‘_\.n s
P echivalent 43,26 Euro/mg &\ .

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

. 20 184 lei (Ron)
Valoare totala 600 mp teren L Echivalent 4 326 Furo
EVALUATOR - . %>,
Ing. Florin Chiriac, o™ W 7
Sl
AL

Membru titular“l@\é_ V.
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F 3T TVE | VAL UAKRE Eraluatorautor t 7 AR: CHIRIACF
Tel: 0751 01.8 +2

‘ XL A

formatii extrase 1 1 piata: COMPARABILE
ARTA AMPL 2 0 " NT TE "7

- TOGRAFI
- ~ TE PROPRIETATE
C JPARABIL

Comparabila 1;

.

v T Tonw - : - n' -

Jrabila 2

Page 12 ¢:1'24



RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonzat. v JAR:; CHLUACFLC. . T
Tel: 3751 018

075 786 6847

teren intravilan, 2700 mp, cu anexa de lemn construta, delimitat cu gard, toate actele in regula. Deschiderea la
sl x este de 40m liniari.
Este situat pe Calea Nationala, spre Catamarast], vizavi de depoul de tramvaie Botosant. Toate utilitatile: apa, gaz,
curent, canalizare sunt la limita proprietatii.
Prewl este de 55 euro mp (148.000 euro toata suprafata). Putin negociabill

Comparabila 3:

ni aanl. v 1a
ot o tLhe . TR i 20 ...
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autonizat . .. "AR: CHIRIAC FLOI
Tel: 0751 018 14

Harta amplasament:
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RAPORT DE EVALUARE tval  orautonizat., JEVAR: CHIRIACL. C ]
Tel: 6751 018

FOTOGRAFI TEREN:
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat. ... "AR: CHIRIAC FLOI
Tel; 0751 018 14¢

AC™ = DE PROPRIETATE (primite de ~ >prietar)
CCNTRAC DE VANZARE  PARA E
UAHTRAS L 2 CARTE FUNCI A 32096... " .. 7 JCPI
BOTOSANI
LANDE ' “PLSAMENT ¢ LIMITAl & . 3IL
% HCL 182/3. )7.2017 — Consili 1 ocalBotos "~
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AWPORT DE EVALUARE

Evaluator auiorizat . . EVAR: CHIRIACFLC. .
Tel: 0751 018
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