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HOTARARE
privind aprobarea cumparirii de citre municipiul Botosani a unor terenuri in suprafata totala de
1133,00 m.p situate in Calea Nationala, nr. 7E si 7F, cumpéarare aprobata in principiu
prin H.C.L. nr. 123/30.03.2022

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOSANI

analizand propunerea domnului Primar Cosmin Ionut Andrei privind aprobarea cumpadrarii de
catre municipiul Botogani a unor terenuri in suprafata totala de 1133,00 m.p situate in Calea Nationala,
nr. 7E si 7F, cumparare aprobata in principiu prin H.C.L. nr.123/30.03.2022, terenuri proprictatea
numitilor Caba Adrian si Caba Rodica,

vazand raportul Serviciului Patrimoniu, din cadrul aparatului de specialitate al primarului si
rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului local,

in conformitate cu prevederile art. 863 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare,

in baza dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 din
3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

in temeiul prevederilor art. 196 alin. (1) lit. (a) coroborate cu prevederile art. 139 alin. (2) si ale art.
240 alin.(2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat ANEVAR Lazaruc
Catalin Adrian si procesul verbal de negociere al pretului de vanzare/cumparare nr. INT 5481 din
16.09.2022 care are ca obiect terenuri in suprafatd totala de 1133,00 m.p. compus din teren in suprafata
de 629 m.p. din acte(masurat 631 m.p.) Inscris in Cartea funciard nr. 59667, nr. cadastral 59667, a
Municipiului Botosani, situat in Calea Nationala, Nr. 7E, Judetul Botosani si teren in suprafata de 504
m.p. inscris in Cartea funciara nr. 53269, nr. cadastral 53269, a Municipiului Botosani, situat in Calea
Nationald, Nr. 7F, Judetul Botosani, proprietatea numitilor Caba Adrian si Caba Rodica, ce constituie
Anexele nr. 1 si 2 la prezenta hotarare

Art. 2. (1) Se aproba cumpararea imobilelelor, teren intravilan in suprafatda de 629 m.p. situat in
municipiul Botosani, Calea Nationald, nr.7E, inscris in Cartea Funciara nr. 59667, nr. cadastral 4832 si
teren intravilan in suprafata de 504 m.p., situat in municipiul Botosani, Calea Nationala, nr. 7F, inscris in
Cartea Funciara nr. 53269, nr. cadastral 4833, la pretul total de 58.916 Euro, cu achitarea pretului integral,
echivalentul in lei, la data perfectarii contractului autentic de vanzare-cumparare.

(2) Toate costurile aferente autentificarii a contractului de vanzare-cumpdrare, vor fi suportate de
catre Municipiul Botosani.



Art. 3. (1) Se imputerniceste Primarul municipiului Botosani sa semneze contractul autentic de
vanzare-cumparare in forma autentica la notarul public.

(2) Se aproba includerea bunurilor imobile ce fac obiectul prezentei hotarari in domeniul public al
UAT Botosani si vor fi destinate realizarii de investitii de interes local, respectiv realizarea unui teren de
joaca, inventarul bunurilor care apartin domeniului public al UAT Botosani urmand sa se completeze
corespunzator potrivit prevederilor prezentei hotarari.

Art.4. Prezenta hotdrare vor fi comunicate persoanelor interesate, se comunica Primarului
municipiului Botosani, Serviciului Patrimoniu, Serviciul Contabilitate si Institugiei Prefectului Judetul —
Botosani.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier, Petru Taielup Secretar general, loan Apostu
Botosani, 29.09.2022
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Bunuri imobiliare reprezentand
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SC EVAL OFFICE SRL Bofosani

str.Teilor nr.14, Tel : 0740052757 , 0744187301

E-mail: evalbt@yahoo.com,

CUI 26294600 ; J07/437/2009

Membru Corporativ ANEVAR , Autorizatie nr. 0612/2022
Nr. 208 /10.06.2022

Raport De Evaluare

bunuri imobiliare reprezentand

Parcele teren situate in Mun. Botosani,
Calea Nationala nr.7E si 7F, judet Botosani

Proprietar : Municipiul Botosani
Scop : Determinarea Valorii de Piata

Beneficiar : Municipiul Botosani

Clauza de confidentialitate: Acest raport de evaluare nu va fi folosit de client fara
aprobarea scris a evaluatorului asupra formei §i contextului in care ar putea sa aparé .
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bunurilo

'SCRISOARE DE TRANSMITERE

Prin prezenta va transmit Raportul de evaluare a bunurilor imebile :

Catre ,

o

Unitatea Adnumstratlv Teutoriala Mgmmplui Botosant

Doui terenuri situate in Calea Nationalii nr.7E si 7F diyx mpnigipiul Botosani.
Prezentul raport dé evaluare are ‘drept scop dx:‘:»termmarea valoril de piatd a

imobil in vederea vanzarti in conditiile levu

Data intocmirii raportului este 10.06:2022 .
Valoarea de piafa a autoturismului este :

Nr. Denumire Valoare Valoare [~
crt. Suprafata | Abordare prin Abordare prin
-Mp- _ piata piata
LEI EURO

1 Teren intravilan municipiul - 629 - {111.716 22.600

Botosani, Calea Nationala nr.7E )
2 Teren intravilan municipiul 504 89.472 18.100

Botosani, Calea Nationala nr.7E

Inspectia bunurilor imobile evaluate s-a efectuat in data de 25.05.2022 de
subsemnatul LAZARUC CATALIN ADRIAN in prezenia reprezentantului Primiriei
Botosani §i-a constat Tn inspecfia asupra ternurilor situate in Botosani, pe Calea
Natuionald nr.7E i 7F |

[nspectia propriu-zisd este insotiti de efectuarea analizetor si investigatiilor
necesare in vederea procesului-de evaluare a bunurilor imobile , acestea fiind preluate de
catre evaluator in persoani .

Subsemnatul LAZARUC CATALIN ADRIAN in calitate de membru titular
ANEVAR si administrator al SC EVAL OFFICE SRL vi aduc la cunostm‘;a cd nu am
nici un interes in Intocmirea raportulul de evaluare .

Prezenta scrisoare de transmitere este insotitd de un raport comp]et de evaluare
care confine consideratii teoretice , tipuri de abordare , calcule si anexe atasate , toate
acestea bazindu-se pe datele , documentele si declaragiile furnizate de proprietar .

Cursul de schimb valutar pentru ziva de 10. 06.2022 este 1 Euro = 4,9432 lei .

Evaluatorul fsi asum& propria rispundere in prwnu,a mentinerii conﬁdenpahta;u

asupra informatiilor incluse in cadrul 1ap01'tu]u1 de evaluare .

Expert evaluator,
Ing. LAZARUC CA” FALIN ADRIAN




CUPRINS
Scrisoare de transSmItere ....vvv et aiees cerneeanes

Cap.1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII
1.1.  Identificarea si competenta evaluatorului.
1.2. Identificarea clientului i a oricirui utilizator desemnat.
1.3.  Scopul evaluirii
1.4. Identificarea subiectului supus evaluarii.
1.5.  Tipul valorii.
1.6. Data evaluérii.
1.7. 'Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii.
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea.
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale.
1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.
1.11. Declararea conformitétii evaludrii cu SEV.
1.12. Descrierea raportului

CAP.2-PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea propriettii imobiliare subiect. Descrierea juridica .
2.2. Date privind zona, vecinititile si localizarea

2.3. Descrierea terenurilor

2.4.  Analiza pietei imobiliare.

2.5.  Analiza celel mai bune utilizri

CAP.3 -EVALUAREA

3.2. Modu! de abordare a valorii.
3.3. Abordarea prin piata.

3.4. Abordarea prin cost.

CAP.4 - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
4.1.  Analiza rezultatetor.
4.2. Concluzia asupra valorii.

CAP.5-ANEXE
5.1  Fotografii autoturism.
5.2  Comparabile.
5.3  Situatia juridici.
5.4  Specificatii tehnice.
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Cap.1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identlfical -ea si competenta evaluatorulm.

SC EVAL OFFICE SRL cu sediul in Botosam strada Telior nr.14, CUI 26294600 ;
J07/437/2009 ,Membru Corporativ ANEVAR , Autorizatie nt; §612/2022 , prin

- Evaluator autorizat LAZARUC CATALFN ADRIAN Evaluator Autorlzat EPI, EBM,
Legltlm'ltie 13626 . ‘ :

3

-~

Declaxatle evaluator :

Ca eclaborator, declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a . fost realizat in

concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 i cu ipotezele

si ipotezele specra[e cuprinse in prezentul raport. De asemeénea, declar ca‘am respectat

cerintele etice si profesionale continute in Codul de eticd.al profesiei de evaluator
auforizat,

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai
fatd de clientul si destinatarul lucrdrii si certific, In cunostingd de cauzid §i cu bund
credintd, cé:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevar ate _

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipoteze]e
speciale prezentate si reprezintd analizele, opimlle si concluziile mele profesmnale sl
1mpartlale : ¢

Nu am niciun interes prezent sau viitor legat de proprietatea carg_constituie obiectul
acestui raport si niciun interes personal legat de pértile implicate;

Nu am nicto partinire legata de proprietatea care este obiectul acestul raport sau legati de
partile implicate in aceastd evaluare; ,
Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de miarimea valorii estimate sau
de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestel
lueréri;

Nu mi-a fost oferitd asisten{d profesionald semnificativi,

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autoriza{i din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind. programul de pregitire
continui.

LAZARUC CATALIN ADRIAN
Membru titular ANEVAR
Evaluator Autorizat EPI, EBM




1.2.  Identificarea clientului si a oricirui utilizator desemnat :

Municipiul Botosani, adresa sediului : Piata Revolutiei nr.1, Botosani. Cod fiscal
33772882

1.3. Scopul evaluirii.
Scopul evaluirii este estimarea valorii de piatd a doua terenuri situate in Calea

Nationald nr.7E si 7F, unul in suprafati de 629 mp, iar celilalt in suprafata de 504 mp in
vederea tranzactiondrii .

Evaluatorul nu acceptii nici o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodatd
si fn nici o altd circumstan{d in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4. Identificarea subiectului supus evaluirii.
Subiectul evaludrii este reprezentat de doud terenuri situate In Calea Nationala
nr.7E si 7F, unul in suprafati de 629 mp, iar celalalt in suprafatd de 504 mp .

1.5. Tipul valorii.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
clientului, reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietiii, aga cum este .
aceasta definit3 in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 - SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piaté reprezintd suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) lo data evaludrii, intre un
cumpdritor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd,
prudent si fiird constrdngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
propriettii si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Pentru scopul lucrarii s-au avut in vedere in principal:

* SEV 100 - Cadrul general (VS Cadrul general):

« SEV 101- Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

» SEV 102 - Implementare (IVS 102);

= SEV 103 - Raportare (IVS 103);

e SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

» SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

¢ SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare

e GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Data evaluarii.
Inspectia a fost efectuatd la data 25.05.2022 (data inspectiei), pe amplasamentul
situat in municipiul Botosani, calea Nationala 7E si 7F . Data efectivd a evaluarii —data la
care valorile raportate sunt valabile — este data de 10.06.2022 .

1.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii.

Procesul de evaluare se realizeazd in mai multe etape, numarul acestora depinzind
de scopul pentru care este efectuatd evaluarea, de tipul proprietdtii si de informatiile avute
la dispozitie.Procesul de evaluare indicd traseul ce trebuie parcurs In scopul cercetarii
pietei si analizei datelor,aplicérii abordarilor in evaluare §i integrérii rezultatelor acestor
activititi intr-o estimare a unui tip de valoare.




Etapele parcurse pentru determinarea valorii unpozablle au fost: -
- Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii; L
- Inspectia bunului de evaluat; -
- Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat la baza procesulul de evaluare;
- Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor dm pu‘nct de vedele al
evaludrii;
- Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determmarea valorii de piata
si fundamentarea opiniei evaluatorului.

In urma inspectici efectuate, au fost pre]uate informatii rerfer1toa:té"ra—p1fqprletatea
evaluata, au fost analizate documentele si s-au efectuat fotografii ale propnetatn supuse
evaluarii.

o

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza éviluag*;:a
Pentru intocmirea raportului s-au folosit urmétoarele surse de informare :
- Extrase de Carte Funciari pentru cele doui terenuri
- Certificate de urbanism pentru cele dou# terenurk
- Informatii despre oferte similare accesate de pe internet
- Standardele Internationale de evaluare IVS 2022
- Informatii obtinute din teren la data inspectiei..

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze generale

L Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este
bun si marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel; '

= Nu ne asumdm nici o responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a titlurilor de proprietate; acestea se bazeaza pe documente furnizate de
catre destinatarul evaluarii respectiv — contracte vinzare-cumparare, documentatie
cadastraia.

° Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granifele
proprietitii descrise si nu existd nici o servitute in afara, celor ce ar fi descrise
explicit in raport

. Estimarea valorii tine seama de dreptul de proprietate asupra
terenului;

n Informatia furnizatd de citre terfi este consideratd de incredere, dar
nu i se acorda garantii pentru acuratete;

= Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale

amplasamentelor: solulului (pirtilor ascunse) care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

a Se presupune c3 amplasamentul este in dephna concordan;a cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate
reprezentantul proprietarului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate sau



valoarea proprietatilor vecine, Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspecfii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigafii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa ceva. Dac3 se va stabili ulterior ¢i
existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost
sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

s Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile In lumina informatiitor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

u S-a presupus ci legislagia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificari care pot si apard in perioada urmaitoare;
. Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a

facut tindnd seama de tipul proprietitii, tipul valorii exprimate si de informatiile
disponibile;

" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-
a avut la dispozitie 1a data evaluirii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind
posibilitatea existentei si a altor informatfii de care acesta nu avea cunostinti;

& Valoarea de piajd estimatd este valabild la data evaluarii. Intrucit
piaa, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau
necorespunzdtoare la un alt moment;

" Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢d evaluatorii nu au
cunostinta asupra staril ascunse sau invizibile a propriet3tii (inclusiv, dar fari a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice
si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate Invecinatj,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micgora valoarea proprietatii.

a Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacid ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizei
ohisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

s Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorilor.

" Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite In privinta starii in
care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinfe si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze speciale

Acest raport de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor conditii limitative :

Oricare alocare a valorii estimate totale Tn acest raport , intre parfi componente se
aplici numai la programul de utilizare stabilit .Valorile separate alocate partilor
proprietdtii nu trebuie utilizate in combinatie cu nici o altd evaluare , In caz contrar ele
fiind nevalide. Posesia acestui raport sau a unei copii , nu conferd dreptul de publicare.

Evaluatorul , prin natura evaluérii , nu va fi solicitat sé ofere consultanti ulterioara
sau s& depund mérturie in instantd in legaturd cu proprietatea in chestiune decét daci au
fost facute initial aranjamente in aceastd privinta .



Nici una din pirtile raportului nu vor fi difuzate in public prin rectami , relatii
publice , stiri , agentii de vinzare sau alte cai mediatice , fard acordul scris §i aprobarea
prealabild a evaluatorului . '

Evaluatorul intelege s pastreze confidentialitatea informatiilor cu care a intrat in
contact si si nu dezvéluie fard acceptul beneficiarului rezultatele evaludrii . . '

Estimirile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de pe piata de la
data efectivi ,pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si pe 0 economie
stabild In timp . ' .

Raportul de evaluare se intocmeste in baza fotografiilor §i a infognatiilor furnizate
de beneficiar. ‘ T

Aceste informatii se considerd reale si vor fi utilizate ca date de intrare in prezentul
raport de evaluare a bunului imobil .

fn prezentul raport de evaluare se limiteazd opinia asupra valorii la conditiile
prezentate si asumate de client .

1.10. Réstrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in Intregime si nici ca referin{d
intr-un document publicat, circulara sau declaragie, sub nici o forma, fard acordul scris si
al evaluatorului asupra formei in care ar urma sa apara.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultan{a
sau s depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil :

Acest raport este confidential pentru dumneavoastrd, pentru consilierii dumneavoastra
si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in raport.

Nu acceptim nici o altd responsabilitate fafa de o ter{d persoand care sd poata face uz
deel. :

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

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invafida valoarea estimatd, in
afara cazului 1n care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport;

Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al

evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazi s apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de c#tre alte persoane decit
clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine Incetarea
obligatiilor contractuale.

1.11. Declararea conformititii evaluarii cu SEV,

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor
de Evaluare a bunurilor 2022 si cu ipotezele, respective ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Acest raport de evaluare este realizat la cererea beneficiarului si nu poate fi utilizat
in alte scopuri sau de catre alti destinatart.



1.12. Descrierea raportului
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele
clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de
evaluare.
Prezentul raportul de evaluare are o formd completd si este de tip explicativ
(narativ) care respecti cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

CAP.2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Bunurile imobile supuse evaludrii se afld iIn intravilanul municipiulai Botosani,
Calea Nationald nr.7E SI 7F .

In zona se mai afla, cladiri rezidentiale { blocuri de locuinte, case de locuit si terenuri)
precum si spatii de productie si servicii ; din punct de vedere edilitar zona in stagnare ;
din punct de vedere economic - zona cu o economie in stagnare.

Accesul la proprietate se face din Calea Nationald pe o alee asfaltata.

Utilitagi: apd , energie electricd, canalizare la limita terenului.

Conform actelor puse la dispozitie, proprietitile imobiliare supuse evaluérii sunt :

1. Teren intravilan situat in Calea Nationald nr.7E in suprafatid de 629 mp { 631
mp din masurdtori ) , format din parcela cu nr.cad.59667 inscrisd in CF 59667
a UAT Botosani , Conform extrasului de carte funciard, proprietari sunt sotii
Caba Rodica si Caba Adrian . Categoria de folosint# a terenului este de curti-
construcii .

2. Teren intravilan situat in Calea Nationali nr.7F in suprafati de 504 mp ( 504
mp din mésurétori ) , format din parcela cu nr.cad.53269 tnscrisa in CF 53269
a UAT Botosani . Conform extrasului de carte funciard, proprietari sunt sotii
Caba Rodica gi Caba Adrian . Categoria de folosintd a terenului este de arabil .

Documente avute la dispozitie :

- Certificat de Urbanism nr.367 din 08.06.2022 ;

- Certificat de Urbanism nr.368 din 08.06.2022;

- Extras de Carte Funciar nr. 59667 eliberat in baza cererii nr. 43945 din
27.05.2022 ;

- Extras de Carte Funciari nr. 53269 eliberat in baza cererii nr. 43939 din
27.05.2022

- Planuri de amplasamnet si delimitare ale celor doud terenuri .

Conform extrasurilor de CF avute Ia dispozitie, proprietatile nu sunt grevate de

sareini .

2.2. Date privind zona, vecinititile si localizarea

Judetul Botosani se afld in regiunea cuprinsd Intre raurile Siretsi Prut. in
extremitatea de nord - est a tarii, la granita cu Ucraina (la nord) i Republica Moldova (la
est). La vest si sud se invecineazi cu judetele Suceava si fasi;

Are o suprafati de 4986 Km?2 (respectiv 2,1 % din teritoriul tirii) si o populatie de
412,626 dupi recensimintul efectuat in anul 2011;




Orasul Botosani este situat In nord—estul Roméniei, in zona de contact dintre
regiunea dealurilor fnalte de pe stdnga vaii Siretului, Tn vest, si cea a dealurilor joase a
Campiei Moldovei ce se intinde citre est. Dealurile din partea de vest a orasului fac parte
din Podisul Sucevei — sectorul seii Bucecea-Vorona cu altitudini maxime de 250 metri
(Dealul Sulita), si cu aititudini minime - 150 metri - in partea de sud-vest si nord-est.

Teritoriul orasulni propriu-zis are o suprafata de 4132 ha, i un caracter ugor alungit
pe directia nord-sud. Altitudinea medie a orasului este de 163 metri, nedepdsind decét
exceptional 200 metri, in partea vestici. Caracteristic acestei regiuni este relicful de
dealuri joase san campii deluroase, dezvoltate pe depozite monoclinale (usor inclinate
spre sud-est), cu pante slabe, cu vii foarte largi, cu interfluvii ca niste platouri si cu
energie de relief redusa, in medie 30-40 metri.

in cadrul judetului, a cirui regedingd este, municipiul Botosani se afla in partea de
vest a acestuia la convergenta drumurilor nationale DN 28B: Térgu Frumos-Harlau-
Botosani si DN 29B: Suceava-Siveni-Manoleasa si DN 29D: Botosani ~ Stefénesti, a
drumului judetean DJ 296 si drumului comunal DC 61. Municipiul se afla pe o cale ferata
secundard, deficitard, care se ramifici din magistrala feroviard Bucuresti-Suceava. O dala
cu aparitia ei orasul a rimas izolat, prin Veresti realizdndu-se principalele legituri
feroviare cu oragele mari ale Moldovei si ale firii.

Accesul spre municipiu se poate realiza aerian prin intermediul Aeroportului Salcea,
situat la o distantd de 35 Km fagi de Botosani pentru rata Bucuresti — Suceava —
Bucuresti. dar si prin Aeroportul International lagi, fa 135 km, putindu-se realiza legatura
cu toate locatiile importante si se poate pleca in orice punct din lume,

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Botosani se ridica
la 106.847 de locuitori, in scidere fati de recensdméntul anterior din 2002, cénd se
inregistraserd 115.070 de locuitori.

Municipiul Botosani realizeazi in momentu] de fatd 70% din PIB-ul judeului,
desi populatia acestuia reprezintd doar 25% din populatia judetului. in Botosani isi
desfisoard activitatea peste 7000 de societiti.l*")

in prezent, pe langa industria textila, mai functioneaza in judet si urmatoarele
ramuri industriale: industria extractiva, utilaje, tractoare, masini agricole, pompe, utilaje
si piese de schimb. Din pacate, mecanisinele de piata si slabul management au condus la
falimentarea industriei producatoare de sticia si portelan, pentru care judetul era
recunoscut la nivel national. Bine reprezentata in judet este industria alimentara si cea a
bauturilor alcoolice.
In judet sunt reprezentate aproape toate ramurile industriale, realizdndu-se in mod
sistematic 0 mare varietate de produse: industria usoara si confectii (31%), industria
alimentara (22%), aparataj electric (10%), articole tehnice din cauciuc (8,4%), mobila
(2,4%). '

Agricultura reprezinta principala ramura economica a judetului si concentreaza
cea mai mare parte a fortei de munca. 80% din suprafata totala a judetului o reprezinta
suprafata  agricola, cu 63% din populatie traind T mediul  rural,
{ https:/stiri.botosani.ro/botosani/botosani-istorie/economie.html)

Proprietatea evaluatd se afld in vecinataea zonei de vest 2 mun. Botosani, zona
industriald a mun. Botosani. o zond mixta, zona de servicii si industrie, cu proprietati
similare (baze de productie, spatii de depozitare, spatii servicii, etc) dar si cu loturi de
teren liber care permit dezvoltarea datorita accesului facil in zona fara restrictii pentru

transportul rutier de mare tonaj si a traversarii zonei de drumul de legatura 298, cu mun.
Dorohoi.
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Identificarea terenului a fost efectuata in baza informatiilor furnizate de reprezentantut
Primériei mun. Botosani si a documentelor disponibilie.

Calea Nationala nr.7E Calea Nationald nr.7F
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2.3. Descrierea terenurilor

1. Teren intravilan situat In Calea Nationald nr.7E

e Regim juridic: teren intravilan, proprietari sunt sotii Caba Rodica si Caba
Adrian; .

o Regim economic: conf. Certificat de urbanism nr. 367/08.06.2022 (atasat);

s Categoria de folosinta: constructii;

» Suprafata: 629 mp (631 mp din mésurétori )

a Nr. cad. 59667 inscris in CF 59667 a UAT Botogani

Topografie: plan

¢ Forma: regulata, favorabila

e Front la strada: 6 m [a drum acces

s Utilitati: electricitate, apa, canal, gaze disponibile in zona
s Terenul nu este imprejmuit

Drum acces: din Calea Nationala prin aleea de acces intre blocuri;
e Vecinatati imediate: terenuri Iibere, dar si cu constructii industriale sau
_ spatii servicii, blocuri de locuinte, cladiri rezidentiale;
Conform Certificatului de Urbanism nr.367/08.06.2022, parcela de teren are:
Regim juridic : '
Regim special impus terenului: UTR nr 56:-Interdictie temporara de construire pana la
Intocmire si aprobare documentatie de urbanism PUD sau PUZ si aprobare In Consiliul
Local Botosani .
Regimul economic
Folosinta actuala -~ curti Constructii
Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate — UTR nr. 56, Pp- subzona
parcuri, gradini de cartier, scuaruri
Functiunea dominanta: 11- Activititi unititi industirale, depozite i transport
Functiuni complementare admise: LMul — exclusiv rezidentiald, Llul- exclusiv
rezidentiala, IS, 12, Pp, CCr, GC+TE
Functiuni interzise: LMre-, LMrfl, LMrlI2-cladiri de tip rural, S, A, CCf
Reglementari fiscale specifiee — zond de impozitare *6”
Regimul tehnic:

Procent ocupare teren — existent propus — se reglementeaza prin PUD sau PUZ
Coeficient de utilizare teren — existent propus —— se reglementeaza prin PUD sau PUZ
Regim cle inaltime — existent - propus — minim maxim - se reglementeaza prin PUD
sau PUZ
CONDITIL: -Interdictie temporara de construire pana la intocmire si aprobare
documentatie de urbanism PUD sau PUZ si aprobare in Consiliul L.ocal Botosani

2. Teren intravilan situat in Calea Nationald nr.77

e Regim juridic: teren intravilan, proprietari sunt sotii Caba Rodica si Caba
Adrian;

e Regim economic: conf. Certificat de urbanism nr. 368/08.06.2022 (atasat);
Categoria de folosinta: constructii;

o Suprafata: 504 mp ( 631 mp din mésuratori )
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Nr. cad. 53269 inscris in CF 53269 a UAT Botosani

Topografie: plan
Forma: regulata, favorabila
Front la strada: 6 m la drum acces

¢ Utilitati: electricitate, apa, canal, gaze disponibile in zona

e  Terenul nu este imprejmuit

¢ Drum acces: din Calea Nationala prin aleea de acces intre blocuri;

e Vecinatati imediate: terenuri libere, dar si cu constructii industriale sau
spatii servicii, blocuri de locuinte, clidiri rezidentiale;

Conform Certificatului de Urbanism nr.367/08.06.2022, parcela de teren are:

Regim juridic :

Regim special impus terenuluiz UTR nr 56:-Interdictie temporara de construire pana Ia
Intocmire §i aprobare documentatie de urbanism PUD sau PUZ si aprobare In Consiliul
Local Botosani .

Regimul economic

Folosinta actuala — curti Constructii

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate — UTR nr. 56, Pp- subzona
parcuri, gradini de cartier, scuaruri
Functiunea dominanta: 11- Activitti unititi industirale, depozite si transport
Functiuni complementare admise: LMul — exclusiv rezidentials, Llul- exclusiv
rezidentiala, IS, 12, Pp, CCr, GC+TE
Functiuni interzise: LMre-, LMrfl, LMri2-cladiri de tip rural, S, A, CCf
- Reglementari fiscale specifiee — zona de impozitare ‘6”

Regimul tehnic:

Procent ocupare teren — existent propus — se reglementeaza prin PUD sau PUZ
Coeficient de utilizare teren — existent propus — se reglementeaza prin PUD sau PUZ
Regim cle inaltime — existent - propus —— minim maxim — se reglementeaza prin PUD
sau PUZ
CONDITILI: -Interdictie temporara de construire pana la intocmire si aprobare
documentatie de urbanism PUD sau PUZ si aprobare in Consiliul Local Botosani

@ & o
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a. Analiza pietei imobiliare

Definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba dr epturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piefele eficiente, piafa imobiliard nu se autoregleazi ci este
deseori influenfatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprletap imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice bruse, fiind posibil
astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpéritorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Analiza ofertei

La nivelul zonei in care se afld terenul, la acest moment, nu se poate vorbi de o
piatd imobiliard functionald pe care si se efectueze tranzactii regulate si care si poati
_ oferi suficiente informatii in ceea ce priveste preurile de tranzactionare ale acestui tip de
‘imobile. Astfel, este dificil de estimat echilibrul pietei, datoriti unui numir redus de
tranzactii regulate, coroborat (nefavorabil d.p.d.v. al informatiilor de piafd) cu un numir
mult prea mare de factori atipici care perturba tranzactiile .

Ofertele de terenuri se regisesc pe piafi, cu prefuri intre 20 si 50 euro/mp.
Tendinta zonei este de stagnare, pe fondul slabei finantdri si a situatiei economice
generale, generate si de pandemia de Covid 19 .

Aviénd in vedere faptul ¢a proprietitile comparabile utilizate sunt in majoritate
oferte, pentru a ajunge la un pret de vénzare §i pentru a cunoaste caracteristicile
comparabilelor, s-a discutat telefonic cu fiecare ofertant in patte .

Marja de negociere a rezultat atit din discutiile cu ofertantii cét si din analizele de
piatd regisite pe sie-uri de specialitate, de exemplu www.analizaimobiliare.ro, in
rapoartele publicate. Prin urmare, avind in vedere natura proprietdtii, localizarea si
negocierea cu ofertantii de proprietdti comparabile, este rezonabil s considerdm marja de
negociere de 5 % .

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdirnl dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o anumita piafd, intr-un anumit interval de timp. Pentru c¢d pe o piatd
imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde si
varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfe! influentatd de cererea curentd. Cererea
poate fi analizati sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea de terenuri libere in vederea utilizérii industriale este scizutii, avind in
vedere ci si spatiile construite sunt greu inchiriabile .

in privinta ternurilor afernete clidirilor rezidentiale, cererea este pentru terenuri
situate in zone preponderent rezidentiale, cu utilititi si acces facil .
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Echilibrul pietei. Date de piafa
Ofertele de vénzare ale terenurilor sunt prezente, cu prefuri intre 20 si 50 euro, functie de
dimensiuni, pozitionare, utilititi, destinatie . _
Se poate afirma ca aceasta piata este in stagnare, oferta existind dar cererea fiind limitata.

b. Analiza celei mai bune utilizari

Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mal bund utilizare” (CMBU] este conceptul care este in
relatie directd cu valoarea de piatd. Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare
evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva gi profitabila.

n conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR SEV 100 “Cadru general”, CMBU
este definita ca:
Utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibild dpdv fizic, e
permisd legal si e fezabild dpdv financiar
Analiza CMBU se realizeazi, de obicei, atdt pentru terenul considerat liber, cat si
pentru proprietatea construitd, asa cum se afld ea la data evaludril.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza
de pornire si sa genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibila legal - conformd cu avizele
existente, _fizic posibila, terenul este dotat cu utilitdti specifice si capacitdtile
potentiale ale acestora sunt suficiente, financiar fezabila prognoza veniturilor si
rata capitalizdrii acestora sunt bazate pe elemente estimate conform datelor de pe
piatd fiind generatoare de fluxuri financiare pozitive si maxim productivd in ipoteza
véanzdrii la nivelul pietii.

In cazul prezentului raport de evaluare, peritru proprietatea de evaluat,
avind in vedere interdictia temporara de construire pana la intocmirea si aprobarea
documentatiei de urbanism PUD sau PUZ si aprobare in Consiliul Local Botogani, cea
mai buni utilizare admisibil legal este pentru utilizarea in cadrul unor activititi in unitéti
industirale, depozite si transport .

Aceastd interdictie poate fi lesne inlituratd prin intocmirea documentatiei de
urbanism, in noile conditii existand mai multe utiliziri ce ar {1 luate in calcul : rezidential,
institutii publice, parcuri, complexe sportive,etc.

CAP.3 EVALUAREA

1. Modul de abordare a valorii

n conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de
lucru acceptate de ANEVAR, existi trei tipuri de abordiri posibile:

1. Abordarea prin piati — In cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este
comparatd cu proprietdti similare care s-au vandut recent sau pentru care se
cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre
proprietdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra
pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daci ar fi oferita pe piata.
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2. Abordarea prin cost - in cadrul acesteia este determinat costul de Inlocuire al
cladirli i amenajirilor terenului, Ja data evaludrii, impreund cu o estimare
valoricd a pierderilor ce au avut loc datorits uzurit fizice, deficientelor de
proiectare si influenfelor vecinititii. La costul estimat dupd sciderea
deprecierilor clidirii se adaugd profitul investitorului imobiliar si valoarea
estimatd a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicati de
abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al
proprietatii, ludnd sau nu in considerare deducerile pentru pierderile prin
neocupare precum si cheltuielile aferente exploatirii, astfel se obfine un venit
brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. Corespunzitor
tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate
rezultdnd astfel valoarea indicati de aceastd abordare.

Pentru cazul concret al evaluirii proprietatii ce face obiectul raportuluj de fat3,
considerdm ca adecvati doar abordarea prin piati, pentru urmatoarele
considerente:

a In zona analizati s-au identificat oferte de proprietati comparabile;

Evaluarea terenului utitizind abordarea prin piati

Metoda comparatiei isi are baza in analiza pietei §i utilizeazd analiza
comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gisi
proprietéi similare, comparind apoi aceste proprieti(i cu cea "de evaluat”,

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piajd a unei proprietifi
imobiliare este in relafie directi cu preurile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativi se bazeazi pe asemindrile si diferentele
intre proprietiti si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globald,care aplici informatiile culese urmarind raportul
cerere-ofertd pe piafd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea
se bazeaza pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau
asimilabile efectuate in zoni, sau zone comparabile satisficitor.

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de
piatd in general la nivelul zonei orasului Darabani si a zonelor limitrofe .

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si
comparand apoi aceste proprietati cu cea evaluata. Estimarea parametrilor care confera
valoare pot fi obtinuti prin alte metode de evaluare, folosind tehnici comparative. Aceste
clemente sunt analizate prin metoda comparatiei directe pentru a determina corectiile ce
trebuie facute la preturile .

Estimatea valorii de piatd a amplasamentului este efectuati in ipoteza cd este
liber si disponibil pentru dezvoltare in cea mai buna utilizare a sa .
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Grile de piatd

Teren Calea Nationald nr.7E, Botosani, jud.Botosani

. Elementul dekCC;MPARAI!E Prgzlg?:gzea Comparabila1 | Comparabila2 Comparabila 3
S Calea Naticnala . Str. lederei Str. lederei Str. lederei
. . identificare or.7E
data iun.22 mar.22 mar.22 mar.22
Suprafata [mp] 829 1.500 2.500 2.000
PRET OFERTA EURO 48000 57.500 70.000
Preful de Vanzare (eurofmp) -
criteriul de comparatie 320 23,0 35,0
TIP COMPARABILA ’
Tip comparabila oferta oferta vanzare
Ajustare unitara sau procentuala 5% -5% 0%
Ajustare tqta_la pentru tipul 160 115 0,00
comparabitel
Pret de vanzare ajustat 30,40 21,85 35,00
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise . faré restriclii fara restrictii fara restricti fara restricti
Ajustare unitara sau procentuala ' 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru Drepturi de 0,00 0,00 0,00
proprietate
Pret ajustat (EUR/mp) 30,40 21,85 35,00
RESTRICTII LEGALE
Urbanismul
zonei, Urbanismul Urbanismul
constructii cu | zonei, construgtii | zonei, constructi
Interdictie echipare cu echipare cu echipare
Restrictii legale - coeficienti urbanistici construire edilitard edilitara edilitard
Ajustare unitara sau procentuala -3,0% -3.0% -3,0%
Ajustare totala pentru Restrictii legale
- coeficienti urpanistici ‘ €0,91 -£0,66 £1,05
Pref ajustat (EUR/mD) 29,49 21,19 33,95
CONDIT!L DE FINANTARE
Condifii de finantare la piatd la piatd la piatd la piatd
| Ajustare unitara sau procentuata
Ajustare totala pentru finantare €0,00 £€0,00 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 2949 21,19 33,85
CONDITH DE VANZARE
Conditii de vanzare independente independente independente independente
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Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare fotafa pentru conditii de

vanzare : €0,00 €0,00 0,00

Pret ajustat (FUR/mp) 29,49 21,19 33,95

CONDITII DE PIATA

Conditii ale pietei n.22 mar.21 mar.21 mar.21

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru conditii ale

pietei €0,00 €0,00 €0,00

Pret ajustat (EUR/mp) 29,49 21,19 33,95

LOCALIZARE

Localizare Calea Nationala Sir. lederei Str. lederei Skr. lederei

nr.7E

Ajustare unitara sau procentuala 10,0% 15,0% 10,0%

Ajustare totala pentru localizare €295 €318 €340

Pret ajustat (EUR/mp) 3244 24,37 37,35

CARACTERISTICI FIZICE

Marime { dimensiune) §29 1.500 2500 2000

Ajustare unitara sau procentuala 2,0% 4,0% 3.0%

Ajustare totala pentru dimensiuni 0,6 1.0 11

Forma {raport dimensiuni) st front [a

strada forma requlata forma reguiata forma regquiata forma regulata

Deschidere 7,00 22,00 22,00 30,00

Ajustare unitara sau procentuala -2,0% -2,0% -2,0%

Ajustare fotala pentru forma si front -1,65 0,49 0,75
alee laterald/

Cale de acces neamenajat principalipietruit | principal/pieiruit | principal/pietruit

Ajustare unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Ajustare fotala pentru topografie (

planeitate, alte aspecte) 0 0 0

Pret ajustat (EUR/mp) 33,09 25,35 38,47

Topografie plan plan plan plan

Ajustare unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Ajustare fotala pentru topografie (

planeitate, alte aspecie} 0 0 0

Pret ajustat (EUR/mp) 3244 24 86 37,72

UTILITATI DISPONIBILE

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz energie electrica, energie energie electrica, | energie eleciricd,

metan / termoficare / alte)

Ajustare unitara sau procentuala

apa,canalizare, gaz

electrica, apa

apa

apa
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Ajustare totala.pentru utilita]
disponibile _ €097 €0,75 €113
Pret ajustat (EUR/mp) 3341 . 25,61 38,85
ZONAREA
mixt { ‘
‘ rezidentiald rezidential/ mixt ( rezidentiali | mixt ( rezi_dentia!!
Zonarea - destinatia legala permisa multifamiliata industiral } industiral ) industiral )
Ajustare unitara sau procentuala 5,0% 5,0% - 5,0%
Ajustare fotala péntru zonare €167 €1,28 €1,94
Pret ajustat (EUR/mp) 35,08 26,89 40,79
Apropierea de céi principale de _—
transport 50 m 150 m 150 m 150 m
Ajustare unitara sau procentuala 2,0% 2.0% 2,0%
Ajustare toiala pentru Cea mai buna -
utilizare €070 £0,54 €0,82
Pret ajustat 35,78 27,43 41,61
Pref ajustat {(Furimp) . 35,78 2743 41,61
Ajustare totald netd {absolut) 5,38 5,58 6,61
" {procentual) 18% 26% 19%
- Ajustare fotald brutd {absalut) 8,50 7,86 10,20
(procentual) 28,0% 35,98% 29,1%
Suprafata 629
Opinie eurc/ mp 36,00
Valoare estimata EURQ 22.600
Valoare RON 111.716 lei
Curs valutar EURO 4,9432
Data evaluarii fun.22
Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
= Tip comparabild :
) Au fost ajustate valorile comparabilelor 1 si 2 , fiind oferte. Comparabila

3. fiind vAnzare. nu a fost ajustati . Marja de negociere se coreleazi in functie de pretul
solicitat, urmirindu-se aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cét
mai apropiate de realitate . Corectiile pentru acest tip de proprietate in prezent este de -

5%

n  Drept de proprietate (ransnis .
o nu au fost necesare ajustari;

= Restricii legale :

o Regim special impus terenului: UTR nr 56:-Interdictie temporara de
construire pana la Intocmire si aprobare documentatie de urbanism PUD sau PUZ si
aprobare In Consiliul Local Botosani. Costuri aferente intocmirii PUD/PUZ .

v Condifii de finantare:

o Nu au fost necesare ajustéri ;
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Conditii de vanzare:

o Nu au fost necesare ajustari
Localizare:Comparabilele sunt localizate in zone inferioare ca localizare fatad de
proprietatea de evaluat . S-au aplicat corectii functie de diferenta de localizare functie
de datele reiesite din analiza de piati .
Caracteristici fizice :

o Au fost corectate negativ comparabilele | si 2 pentru diferenta de suprafata
in minus/in plus deoarece este cunoscut faptul ca pretul unitar de teren variaza invers
proportional cu suprafata; nivelul corectiilor a fost determinat din analiza pe date
secundare efectuata;

Acces ,deschidere:
o Au fost corectate negativ comparabilele pentru acces mai favorabil la
strada ;
Cale acces :

o Nu s-au aplicat ajustari , avind in vedere ci existi o echivalentd intre
tipurile de cii de acces ale subiectului fatd de comparabile .

Utilitdri disponibile : ‘

o Au fost ajustate pozitiv comparabilele datorita echipérii inferioare cu
utilitdti . Nivelul corectiilor a fost determinat din analiza pe date secundare efectuata;

Zonarea

o Au fost ajustate pozitiv comparabilele, tinind cont de destinatia legala
permisé, zona comparabilelor fiind, conform PUG Botosani, in subzone exclusive
rezidentiald, cu cladiri de tip rural cu echipare edilitari de tip urban

Apropierea de cdi principale de transport

o Avénd in vedere functiunea dominant a proprietatii subiect stabiliti prin
Certificatul de Urbanism, considerim ¢ proprietatea subiect este mai atractivi fata de
comparabile referitor la apropierea fati de rute principald de transport .

Teren Calea Nationalé nr.7F, Botosani, jud.Botosani

Elementul de Proprietatea . . ,
COMPARATIE subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare Ca[eant!?}:ionala Sir. lederei Str. lederei Sir. lederei
data iun.22 mar.22 mar.22 mar.22
Suprafata [mp] 504 1.500 2.500 2,000
PRET OFERTA EURQ 48000 57.500 70.000
Preful de Vanzare
(euro/mp) - criteriul de 32,0 23,0 35,0
comparatie
TIP COMPARABILA
Tip comparabila ofertd ofertd vanzare
Ajustare unitara sau 5% 5% 0%
procentuata
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Ajustare totala pentru tipul 160 l 41,15 '0,00
comparabilei !
Pret de vanzare ajustat 30,40 | 21,85 35,00
DREPTUL DE '
PROPRIETATE
DreP*“F‘ de proprietate fara reétrictii ,' fara restrictit fara restrictii, fara restrictii
transrise ' o )
Ajustare unitara sau 0% 0% - 0%
procentuaia
Ajustare totala pentru 0.00 000 0.00
| Drepturi de proprietate !

Pret ajustat (EUR/mp} 30,40 21,85 35,00
RESTRICTil LEGALE

' Urbzi?li;mul Urbanismul zonei Urbanisimul
Restrictii legale - Interdictie o onstructlii ol constructii cu | zonei, construcli
coeficienti urbanistici _construire echipare echinare edilitar3 cu eghlpafe

Ipare P edilitard
edilitard

Ajustare unitara sau 3.0% 3.0% 30%
procentuala ’ ' o
Ajustare tatala pentru
Restrictii iegale - -€ 0,91 -£ 0,66 -€1,05
coeficienti urbanistici
Pret ajustat {EUR/mp) 29,49 21,18 33,95
CONDITII DE
FINANTARE
Condilii de finantars la piata la piata la piaté |2 piatd
Ajustare unitara sau
proceniuala
Ajustare totala pentru €000 €0.00 0.00
finantare ! ' :
Pref ajustat (EUR/mp) 29,49 21,19 33,95
CONDITI| DE VANZARE _ '
Condiji de vanzare independente indepandente independente independente
Ajustare unitara sau o . .
procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
conditii de vanzare €0,00 €0,00 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) 29,49 21,19 33,95
CONDITH DE PIATA '
Condifji ate pietei iun.22 ~ mar.21 mar.21 mar.21
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Ajustare unitara sau

procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru

condifi ale pistei €0.00 €0,00 €0,00
Pre{ ajustat (EUR/mp) 29,49 21,19 f 33,95
| CCALIZARE

Localizare CaleanI;J%t:mnala Str. lederei Str. ledersi Str. tederei
Ajustare unitara sau

procentuala 10,0% 15,0% 10,0%
Ajustare fotala pentru

localizare €295 €3,18 €340
Pret ajustat (EUR/mp) 32,44 24,37 37,35
CARACTERISTICI FiZICE

Marime ( dimensiune) 504 1,500 2500 2000
Ajustare unitara sau 2.0% 4.0% 3.0%
procentuala

Ajustarc_a tqtala pentru 06 10 11
dimensiuni

Forma (raport dimensiuni)
si front la strada

forma regulata

forma regulata

forma regulata

forma regulata

Deschidere 7,00 22,00 22,00 30,00
'Sﬂﬁgm;gm sau 2,0% 2,0% 2,0%
Ajustare totala pentru i )
forma si front -0,65 0,49 0,75
Cale de acces ?::Z;f;ﬁ:j"aag principalipietruit |  principal/pietruit principai/pietruit
’;ﬂggmggm sau 0.0% 0.0% 0,0%
Ajustare totala peniru

topografie ( planeitate, alte 0 0 0
aspecie)

Pret ajustat (EUR/mp) 33,09 25,35 38,47
Topografie plan plan plan plan
Qﬁggmggta{a sau 0.0% 0,0% 0,0%
Ajustare fotala penfru

topografie ( planeitate, alte 0 0 0
aspecte)

Pret ajustat (EUR/mp) 32,44 24,86 w72




UTILITATI DISPENIBILE

Ajustarile cantitative s-au luat In considerare astfel:

v Tip comparabild :
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Utiiitalti ( e[,‘ el /apa/ ene{gie el?CtriCé’ energie energie electric, | energie electrica,
canalt;are { gaz metan/ apa,canalizare, electricd, apa a3 a3
termoficare { alie) gaz
1 Ajustare unitara sau 3.0% 3.0% 3,0%
procentuala ' o
Ajustare totala pentru - e09 ‘ €075 €113
utilitati disponibite ' '
Pref ajustat (EUR/mp) 3341 25,61 38,85
ZONAREA
Zonarea - destinatia legala rezidentiala " ez?zilgagial / mix} ( rezidential/ mix_t { rezi.dent,iall
permisa multifamiliald industiral } industiral } industiral )
Ajustare unitara sau & 0% 5.0% 5.0%
proceniuala - ' ’
Ajustare totala pentru €167 €198 €104
zonare ' ' '
Pret gjustat (EUR/mp) 35,08 26,89 40,79
Apropierea de Gél 50m 150 m 150 m 150 m
principale de transport
Ajustare unitara sau 20% 2 0% 9 0%
procentuala e ' '
Ajustare totala pentru Cea €070 €054 £0.82
mai buna uiilizare ' : !
Pret ajustat 35,78 2743 41,61
Pret ajustat (Eur/mp) 35,78 27,43 41,61
Ajustare totala netd {absclut) 5,38 5,58 6,61
{procentual) 18% 26% 19%
Aiustare lotals bruta {absolut) 8,50 7,86 10,20
ustare totala brutd
l {procentual) 28,0% 35,98% 29,1%
Suprafala 504 '
Opinie euro / mp 36,00
Valoare estimata EURO 18.100
Valoare_ RON 89.472 lej
Curs vaiutar EURO 49432
Data evaluarii iun.22




o) Au fost ajustate valorile comparabilelor | si 2, fiind oferte. Comparabila

3, ftind vénzare, nu a fost ajustati . Marja de negociere se coreleazi in functie de pretul
solicitat, urmarindu-se aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cit
mai apropiate de realitate . Corectiile pentru acest tip de proprietate in prezent este de -
5%

Drept de proprietate transmis :
0 nu au fost necesare ajustari;
Restricii legale :

o Regim special impus terenului: UTR nr 56:-Interdictie temporara de
construire pana la Intocmire si aprobare documentatie de urbanism PUD sau PUZ si
aprobare In Consiliul Local Botogani. Costuri aferente intoemirii PUD/PUZ .
Conditii de finantare:

© Nu au fost necesare ajustari ;

Conditii de vanzare:
o Nu au fost necesare ajustiri
Localizare:Comparabilele sunt localizate in zone inferioare ca localizare fatd de
proprietatea de evaluat . S-au aplicat corectii functic de diferenta de localizare functie
de datele reiesite din analiza de piats .
Caracteristici fizice :

o Au fost corectate negativ comparabilele | si 2 pentru diferenta de suprafata
in minus/in plus deoarece este cunoscut faptul ca pretul unitar de teren variaza invers
proportional cu suprafata; nivelul corectiilor a fost determinat din analiza pe date
secundare efectuata;

Acees ,deschidere:
© Au fost corectate negativ comparabilele pentru acces mai favorabil la
strada ;
Cale acces :

¢ Nu s-au aplicat ajustari , avind in vedere ci existd o echivalentd intre
tipurile de cii de acces ale subiectului fati de comparabile .

Utilitdyi disponibile

o Au fost ajustate pozitiv comparabilele datorita echipdrii infericare cu
utilitdti . Nivelul corectiilor a fost determinat din analiza pe date secundare efectuata;

Zonarea :

O Au fost ajustate pozitiv comparabilele, tindnd cont de destinatia legali
permisd, zona comparabilelor fiind, conform PUG Botosani, in subzone exclusive
rezidentiala, cu cladiri de tip rural cu echipare edilitar de tip urban

Apropierea de cdi principale de transport
o Avénd in vedere functiunca dominant a proprietatii subiect stabilitd prin
Certificatul de Urbanism, consideram ci proprietatea subiect este mai atractivi fatd de

comparabile referitor la apropierea fata de rute principali de transport .

Valoarea asimilati pentru terenurile supuse evaludrii a fost estimata ca fiind

cea a valorii corectate a comparabilei I deoarece acesteia j-au fost aduse cele mai putine
corectii (corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile
analizate.
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in conformitate cu rezultatele aborddrii prin piatd, valoarea de piatd a
terenurilor este :

Nr. Penumire _ Valoare Valoare |
crt. ) Abordare prin | Abordare prin
piatia piati
. LEI EURO
1 Teren intravilan municipiui Botosani, Calea 111.716 22.600
Nationaia nr.7E
2 Teren intravilan municipiul Botosani, Calea 89.472 18.100
Nationala nr.7E

Evalvuatuor augorigat,
Ing LAZARUC CATALIN ADRIAN
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CAP.4. ANALIZA  REZULTATELOR SI  CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd reflectd nivelul potentialului terenului
_ analizat,

Avénd in vedere scopul evaluirii cat $t ipotezele fuate 1n calcul, se consider ci aceasta
abordare este relevanti pentru proprietatea in cauzi .

Astfel, opinia evaluatorului este ca, la data evaluirii, valoarca de piati amproprietitilor
imobiliare evaluate este :

Nr. Denumire ' Valoare Valoare
crt. Suprafata | Abordare prin Abordare prin
-Mp- piata piati
LEX EURO
1 Teren intravilan municipiul 629 111,716 22.600

Botosani, Calea Nationali nr.7E

2 Teren intravilan municipiul 504 89.472 18.100
Botosani, Calea Nationali nr.7E

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerente

privind valoarea sunt:

» valoarea este una globald, conform tranzactiilor incheiate intre persoane
fizice(majoritatea participantilor pe aceast3 piatd-terenuri);

> valoarea este aferenti terenului .

» valoarea este valabild exclusive in baza ipotezelor si ipotezelor speciale si a
celor]alte considerente prezentate in cadrul raportulu

» cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,9432 lei la data de 10.06.2022;

» valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate
de conformarea la cerintele legale;

# valoarea este o predictie;

> valoarea este subiectiva;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Calificarile evaluatorului
- Inginer mecanic, economist
- Membru titular ANEVAR — Expert evaludri proprietiti imobiliare, bunuri
imobile Nr.leg.13826
Evaluator
Ing. LAZARUC CATALIN ADRIAN
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Anexa- Oferte comparabile

1. 1. https://!aiumate.ro/teren—intraviIan-lSOOmp-10159186.htrnl
O B el s .

A e e e oo [~ B B oo
B tajumeatos

Teren intravilan 1 500mp
R bt b s

. e 22 EUR

Fatie e Cpnyear -‘ Tivedd

L VO 1925

Abeiasd be rprwgioner

Contaaibard uriinsiotol

Teren intravilan 1500mp

Botosani, Botosani

05.05.2022

32 EUR

Zona Central

Tip teren Livad3

Clasificare teren Intravilan

Suprafatd teren (m?) 1500

vand teren pentru construit 1500mp imprejmuite cu gard jumatate di teren se
afla livada de cirese altoi are toate facilitatile necesare se vinde cu 32 euro m/p
in zona industriald Botosani

vasilita ioan Botosani, 0745463478

Convorbire telefonici : Teren intabulat, current, apd la poartd, langi depozitul
Hidroplasto, cultivat cu floare.
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2, https://Iaiumafe.ro/teren—gradina-ZSDDmp-867762S.html

g

o

23 EUR

Perdeie oo Feren s bossti

LS St shewien : e

Teren gradina 2500mp

Botosani, Botosani

05.05.2022 23 EUR

Zaona Periferie

Tip teren Teren constructil

Clasificare teren Intravilan

Suprafald teren {m?) 2500

vand 2500 mp gradina inprejmuita cu gard intravilan deschidere la strada 22 mi
avand toate facilitatile necesare pentru orice fel de constructie terenul se afia in
zona industriala Botosani

lonica COMPANIE 0745463478

3. Teren vandut prin agentie, situat pe str. lederei, langa Cast.illo, drum pietruit, zoni
de depozite, api si energie electrica la poarta. Terenu! are 2000 mp, cu deschidere
de 30 la drumul principal .Pret 70.000 euro (35 euro/mp) . Tel. 0744530803
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4 Primaria Roménia _
i Municipiului Judetul Botogani
Botagani Municipivi Botogani

CF: 3372882
Nr. INT 45/ din 16.09.2022

PROCES —VERBAL

Al sedintei de NEGOCIERE privind pretului de vinzare/cumpéirare al imobilului-
terenuri, in suprafati totali de 1133,00 m.p. compus din teren in suprafata de 629 m.p. din
acte(masurat 631 m.p.) inscris in Cartea funciari nr. 59667, nr. cadastral 59667, a
Municipiului Botosani, situat in Calea Nationald, Nr. 7E, Judetul Botosani, proprietatea
numitilor Caba Adrian si Caba Rodica si teren in suprafati de 504 m.p. inscris in Cartea
funciari nr. 53269, nr. cadastral 53269, a Municipiului Botosani, situat in Calea Nationala,
Nr. 7F, Judetul Botosani, proprietatea numitilor Caba Adrian si Caba Rodica conform
extras de Carte funciari

Data: 16.09.2022
Orele: 1230-13% :
Sediul:Primiria Municipiului Botosani-Sala de sedinte Consiliului Local

La Intrunirea grupului de lucru au participat urmétoarele persoane:

-domnul Cosmin lonut Andrei- Primar Municipiul Botosani-Presedintele comisiei de
negociere

si membrii comisiei:

di. Buhiianu Bogdan -Viceprimar al Municipiul Botosani, \P @%—%—CHT

dl. Tanasi Mihail Gabriel — consilier local, ABSE T
dl. Murariu Marian - consilier local, ABSEHT
dl. Buliga Marius - consilier local, YRI2E T
" dl. Amos Andrei -consilier local, PEELENTT
d-na. Macovei Ada Alexandrina - consilier local, A5 5EHT
dl. Flutur Citilin Mugurel - consilier local , ABSEHT
dna. Curelariu Raluca Stefania - consilier local, T ry

reprezentind comisia de negociere a clauzelor contractuale pentru achizitia de imobile
necesare pentru lucrdri de investitii de interes local aprobata prin Hotirdrea Consiliului Local a nr.
349 din 26.11.2020,

respectiv din partea vanzétorilor-proprietari, domnul Caba Adrian

Secretariatul procedurii de negociere a fost asigurat de citre di. Iulius Sebastian Gherase - Sef
Serviciu Patrimoniu.

Achizitia terenului de principiu si realizarea raportului de evaluare al terenurilor de catre un
evauator autorizat ANEVAR, necesar stabilirii unui pret de pornire a negocierii cumpéararii
terenurilor, a fost aprobati prin Hotirdrea Consiliului local al municipiului Botogani nr.123 din
30.03.2022.

Raportul de evaluare a fost realizat de citre evaluator autorizat ANEVAR Laziruc Catalin
Adrian, valoarea totald terenurilor fiind de 40700 Euro (echivalent 201.188 lei), respectiv 36
Euro/m.p..

Principalele aspecte discutate s-au referit negocierea pretului de vénzare/cumpérare al
imobilelelor —~terenuri in suprafatd totald de 1133,00 m.p. situate in municipiul Botogani, Calea
NAtionald, nr.7E si 7F; .

Sintetic, acestea s-au referit la negocierea pretului de vAnzare-cumpirare al terenurilor:

T: +4 (0) 231 502 200 / F: +4 (0} 231 531 595 174
W www.primariabt.ro / E: primaria@primariabt.ro
Piafa Revolutiei nr. 1, 710236, Botosani, ROMANIA







Roménia

Priméria ]

Municipiolui Judetul Botosani

Botogani Municipiul Botosani
CF: 3372882
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W. www.primariabt.ro / E: primaria@primariabt.ro
Piaja Revolutiei nr, 1, 710236, Botosani, ROMANIA







Primaria
| Municipiului
Botosani

Roménia
Judetul Botogani
Municipiul Botogani

CF: 3372882

In urma discutiilor si dezbaterilor avute intre toate partile implicate si ca urmare a
disponibilititii acestora de a ajunge la o injelegere pentru vinzarea, respectiv cumpérareg terenurilor,
s-a stabilit ca pretul de vanzare-cumpdrare s fie In sumd de _ % P Eur?f!‘é hivalentul a

——————_.et, la data perfectiirii actului autentic de vanzarg-cumpgrare.

De asemenea s-a hotirit ca ‘Tarsmar] k\;\'u“é"

Screnina g3 suporte si cheltuielile

4 . LI A w
necesare cu onorariile pentru perfectarea actului notarial de vanzare-cumpérare.

U.A.T Municipiul Botosani

Pregedinte: Cosmin Ionut Andrei,

Membri: 1. Buhiianu Bogdan Ciprian
2. Tanasd Mihail Gabriel
3. Murariu Marian
4. Buliga Marius

5. Amos Andrei JASY \,..,-.32/

6. Macovei Ada Alexandrina i

7. Flutur Catilin Mugurel / B
&
/)
8. Curelariu Raluca Stefania '

N
L

Secretar Gherase Tulius Sebastian—Sef Serviciul Patrimoniu

_ 0%

T:+4 (0) 231 502 200/ F: +4 (0} 231 531 595
W wanw primariabt.ro f E: primara@prirmariabt.ro
Piata Revolufiei nr. 1, 710236, Botosani, ROMANIA

Proprietari imobile

Caba E\drian ,,,»"'/
!“ ,w‘/
e

e,
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