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RAPORT DE EVALUARE

Cladire monument istoric Casa Ankele cu suprafat desfasurata de 1101,00 mp (cu regim de indltime
S+P+1E), cod LMI-BT-II-a-A-01854 si terenul aferent-585 mp, inscris in Cartea Funciari Nr. 53 86, nr.
cadastral 5386-C1 a municipiului Botosani, strada 1 Decembrie 1918 nr.44, Judetul Botosani
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SCRISOARE DE TRANSMITERE
Stimate client,
Prezentul raport de evaluare se refers la proprietatea imobiliar::

1. Bunul imobil supus evaluirii ~Casa Ankele, monument istoric, in suprafati desfisurati de
1101,00 mp (cu regim de iniltime S+P+1E), cod BT-11-a-A-01854 $i terenul aferent in suprafati
de 585 m2, inscris in Cartea Funciard Nr. 5386, nr. cadastral 5386-C1 a municipiului Botosani,
strada 1 Decembrie 1918 nr.44, Judetul Botosani, proprietatea d-lor Candrea Toader si Candrea
Mina- cota ¥ si Asuencei Dumitru, cota %, conform extras de Carte funciara pentru informare
39433/22.05.2019.

Metodele de evaluare aplicate in prezentul raport au fost metoda comparatiei
vanzarilor pentru terenuri si metoda costului de inlocuire si a capitalizarii veniturilor
pentru cladiri. In cuprinsul raportului sunt prezentate metodele de evaluare si relevanta
acestora in cazul evaludrii prezente.

Scopul evaludrii este vanzarea proprietatii imobiliare ceea ce soliciti o estimare a
valorii de piati. Evaluarea in vederea stabilirii valorii de piat3 s-a ficut pentru dreptul
deplin de proprietate.

Proprietatea a fost evaluata dupd ce s-a ficut inspectia acesteia in perioada 2-10
decembrie 2021 de citre expertul evaluator Ohmt Carmen Laura in prezenta
reprezentantilor proprietarilor. Evaluatorul nu a efectuat expertizd tehnicd in detaliu si
nici nu a inspectat alte parti ale terenului care sunt Inaccesibile sau acoperite.

Evaluatorul nu a avut, nu are $i nu va avea interese personale legate de
proprietatea evaluatd, iar pentru opiniile exprimate in raportul de evaluare anexat isi
asumd Intreaga responsabilitate.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaz: (1) Partea introductiva (2)
Identificarea problemei de evaluat-elemente de referintd, in care se gisesc principalele
elemente cu caracter specific care delimiteazs modul de abordare al evaluirii (3)
Prezentarea datelor - in care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizat3, datele
juridice si studiul de vandabilitate (4) Analiza datelor - contine aplicarea metodei de
evaluare, rezultatul obtinut si opinia evaluatorului (5) Anexe - contin elemente care sustin
argumentele prezentate in raport - documentafia cadastrald, proiect autorizatie
constructie, fotografii etc.

Data efectivd a lucrdrii este 22 decembrie 2021.

Cursul valutar BNR la data efectusrii evaluirii este urmatorul: 4,9489 lei/Euro.
Cele doud abordari au evidentiat urmtoarele valori: pentru proprietatea evaluata

Valorile estimate prin cele doua abordiri:

Denumire Valoare de piat
Lei EURO
Abordarea prin costuri 2.624.103 530.240
Constructii 2.369.334 478.760
Teren 254.769 51.480
Abordarea pe bazd de venit 2.558.581 517.000

Valorile contin T.V.A
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Estimarea finali a valorii se realizeazi , avand in vedere criteriile specifice de selectare,
respectiv:

Abordarea capitalizarea

specificatie abordarea prin cost e
f p veniturilor
adecvarea buna buna;
precizia buna recomandata

cantitatea de informatii | suficients; am identificat un numar suficientd; am identificat un numar
suficient de date de comparabile

Analiza concretd pentru aceasti evaluare evidentiazd atit o adecvare mai buni pentru
scopul evaludrii cit si o cantitate mai mare de informatii pentru abordarea prin venit,
Valoarea de piat, care contine TVA, recomandats pentru proprietatea supusi evaluirii

este:

V=2.558.581 Lei, echivalentul a 517.000 EUR
din care teren: 254.769 lei adica 51.480 euro

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania)
22 decembrie 2021
Membru titular ANEVAR
Carmen Laura OHMT
Leg.18281
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Capitolul 1 Elementeintroductive e

Client

Client: Municipiul Botosani

Tip: persoand Juridica

CUIL:3372882,

Adresa: municipiul Botosani,str Piata Revolutiei, nr.1, jud.Botosani.
Evaluator

Ohmt Carmen Laura-expert evaluator ANEVAR, specializarea EPI din anul 2015,
Tip: persoana juridica

CUI: 26934424,

Adresa: Radauti, str.Bogdan Voda, nr.36, jud Suceava

Obiectul evaluarii

Bunul imobil supus evaludrii —monument istoric Casa Ankele-este in suprafatd desfisurati de
1101,00 mp (cu regim de indltime S+P+1E), cod BT-I1-a-A-01854 $i terenul aferent in suprafati
de 585 mp, inscris in Cartea Funciard Nr. 5386, nr. cadastral 5386-C1 a municipiului Botosani,
strada 1 Decembrie 1918 nr.44, Judetul Botosani, proprietatea d-lor Candrea Toader sj Candrea
Mina- cota % si Asuencei Dumitru, cota %, conform extras de Carte funciara pentru informare
39433/22.05.2019.

Casa Ankele, construita in anul 1836, este una din casele reprezentative pentru Centrul istoric al

municipiului Botosani. Carol Ankele, unul dintre cei maj bogati negustori armeni din Botosani in
perioada interbelica, a avut aici un magazin universal de masini agricole si un atelier mecanic.
Magazinul era cel mai mare din oras si avea la vanzare marfuri de fabricatie grermana dintre cele
mai variate: masini agricole si industriale, automobile, piane, patefoane si arme.

Casa Ankele prezinta un real interes din punct de vadere arhitectural deoarece este realizata intr-
un stil de natura romantica si este caracterizat print-o subliniere a volumelor si a coronamentului
care delimiteaza acoperisul si care sugereaza ziduri de protectie.

Cladirea este dispusa pe doua nivele si are o forma cubica. Construita pe colt, Casa Ankele este
vizibila pe ambele cai pietonale ale Centrului Vechi.Caseta cladirii are o forma octogonala
regulata, suprapusa peste o alta cu colturile rotunjite sustinand o cupola, urmarind arhitectonic
turla unei biserici. Caseta acoperisului este invelita in tabla groasa cu omamente din fier grele,
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nemtesti si are pe frontispiciu un grup statuar ce intruchipeaza doi ingeri care tin in mana un disc
cu blazonul familiei Ankele. La baza acestei cupole este gravat numele proprietarului , C.Ankele.

Etajul are camerele cu vederea la strada si sunt asezate simetric la cele doua fatade, cu cate opt
ferestre pe fiecare latura a cladirii, iar la patru dintre acestea fiind construit cate un valcon de
zidarie. Camera de pe colt este un sacnasiu cu baza in arc de cerc si cu ferestre largi. Ferestrele
au pilastri marginiti la exterior de ancadramente —acest tip de ancadramente fiind unic in
Botosani.

Data evaluarii

Data evaluarii este 22.12.2021 (data evaluarii, dat3 in care se consider valabile ipotezele
utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei :2-10 decembrie 2021.

Inspectia a fost realizata de evaluator Ohmt Carmen Laura In prezenta reprezentantului
proprietarului.

Data raportului: 22.12.2021.
Moneda raportului

Valoarea estimati prin prezentul raport de evaluare este prezentati in lej siineuro la
cursul de schimb al Bincii Nationale a Rominiei din data la care se estimeazi valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluirii:
1 EUR=4.9489-

2.1. Scopul, utilizarea evaludrii si utilizatorul evaludrii

Scopul evaluirii:este vanzarea proprietatii respective .
Raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului mai sus mentionat si are caracter
confidential, utilizarea sa fiind permisa numai destinatarului, proprietarului imobilului si
evaluatorului.

Utilizare: Raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului sus mentionat si are
caracter confidential. Utilizatorul evaluirii este municipiul Botosani.

2.2. Definirea valorii si data estimdrii valorii

Raportul de evaluare a fost elaborat n conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR
2020:

-SEV 201 cadru general-Valoare de piata-tip de valoare, precum si tipuri de valoare
diferite de valoarea de piata;

-SEV 103 -Raportarea Evaluarii:

-SEV 230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Conform scopului acestui raport tipul de valoare adecvata este valoarea de piatd.
Conform Standardului de Evaluare SEV 100 cadru general- valoarea de piati este definiti ca
“suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluirii,
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intre un cumpdritor hotarat $1 un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinid de cauza, prudent si fara
constrangere”,

Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea prin costuri (metoda devizelor),
abordarea prin metode bazate pe venit (capitalizare direct3) si abordarea prin comparatii.

fn principiu acestea se refera la urmitoarele:

o [n abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau metoda costurilor
segregate ale clddirii §i amenajdrii terenului la data evaludrii fmpreuna cu o estimare valorica g
pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii fizice, neadecvdrii functionale si conditiilor externe. La
costul estimat dupd scdderea deprecierii clidirii se adaugd valoarea estimati a terenului.
Totalul reprezintd valoarea indicatd de abordareq prin costuri.

o [n abordarea pe bazdi de venit este mésurati valoareq prezentd a beneficiilor viitoare
ale drepturilor de proprietate ce derivd din cadrul proprietditii.

¢ Abordarea prin comparatii se bazeazd pe analiza comparativd a proprietdtii de
evaluat cu proprietdti similare care au Jost vindute, luénd in considerare o serie de criterii de
comparatie In functie de care se realizeazd corectii ale valorilor.

In principiu acestea se refera la urmatoarele:

Rezultatele cuprinse in prezentul raport de evaluare sunt valabile pentru data de 22
decembrie 2021,

Valoarea de piatd estimati in acest raport de evaluare reflecti o sumi in numerar, exprimati
in moneda nationald (RON), precum si in principalele valute recunoscute pe piatvalutarg EUR.
Mentionez cd la data evaludrii cursul pietii valutare comunicat de BNR era de 4,9489
RON/EUR.

Restrictii de utilizare, difuzare san publicitate

Este interzisd distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului
de evaluare este restrictionati la pértile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Baza de evaluare

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare, sunt Standardele de Evaluare ANEVAR,
Editia 2020.Conform prevederilor contractual st instructiunilor evaludrii, nu a fost
necesard abaterea de la niciunul din standardele respective,

Urmatoarele documente atesta dreptul de proprietate :
-Dispozitie nr.248/27.12.2005 emis de Presedintele Consiliului Judetean Botosani,
-Dispozitia 469/10.02.2006 eliberata de Primarul municipiului Botosani.

-Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului documente, pentru a ciiror exactitate
si conformitate cu realitatea igi asumi in intregime rdspunderea :

» Documente cadastrale de proprietate, extras de carte funciara pentru
informare 39433/22.05.2019, relevee cladire.
Documentarea de specialitate a avut la bazs urmdtoarele surse bibliografice :

* Standardele de Evaluare (SEV) -, elaborate de ANEVAR, 2020;
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* GE 2 Evaluarea proprietitii imobiliare generatoare de afaceri, ANEVAR, ed.2020:

 GME 1 Evaluarea terenului, ANEVAR, ed.2 020;

» Sorin STAN, Irina BENE, Evaluareq proprietatilor imobiliare - Aplicatii, IROVAL
Bucuresti, 2020;

 Coord. Sorin STAN, Evaluarea terenuluj - Aplicafii, IROVAL Bucuresti, 2020;

 IE2 Abordarea prin cost pentru activele corporale, IROVAL Bucuresti, 2019;

 Corneliu SCHIOPU, Metoda costurilor segregate, IROVAL Bucuresti, 2020

S-au folosit de asemenea informatii despre piata imobiliara, din baza proprie de date a
evaluatorului, din mica publicitate si de pe site-urile de specialitate (www.multecase.ro,
www.olx.ro, etc).

Declaratia conformititii evaluarii

Subsemnata Ohmt Carmen Laura, in nume propriu, in calitate de persoani fizici care a
intocmit prezentul Raport de evaluare, prin prezenta Declaratie certific urmitoarele:

Evaluatorul declard pe propria raspundere cd nu are nici un interes direct sau indirect,
prezent sau viitor, In legituri cu obiectul $1 scopul evaludrii sau cu persoanele
fizice/juridice implicate,

In vederea efecturii evalusrii au fost luafi in considerare toti factorii care au influenti
asupra valorii obiectului evaluirii si nu au fost omise tn mod deliberat informatii care, dupa
cunogtinga expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucririi s-a {inut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului
raport, de cursul de schimb valutar de referinyd la data evaludrii, precum si de starea reala
a bunurilor evaluate la data efectuiirii inspectiei/evaluarii.

Principialraportul de evaluare respectd Standardele Internafionale de Evaluare,
Standardele ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat
de citre unul dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele st informatiile cuprinse in interiorul lucrsirii se considera a fi corecte, chiar daci
redactarea nu a refinut, intotdeauna $i integral, detaliile metodologiei de evaluare care au
condus la rezultatele evidentiate

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele
prezentate in acest raport sunt adevirate i corecte.

De asemenea, certificim ci analizele, opiniile $i concluziile prezentate sunt analizate,
opiniile 5i concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor.
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In plus, certificim ci nu avem nicl un interes prezent sau de perpectiva In societatea
comerciald care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes san
influentd legati de partile implicate,

Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturs cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favorizeze clientul.Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform ceringelor
din Standardele Internagionale de Evaluare.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.
Prezentarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuati de Ohmt Carmen Laura, membru titular ANEVAR, specializarea
EPI, legitimatia 18281.cu domiciliul fiscal in str.Bogdan Voda nr 36, municipiul Radauti,
jud.Suceava, CUI 26934424,

Ipoteze

Analizele efectuate, opiniile si concluziile profesionale ale evaluatorului nu sunt limitate de
ipoteze speciale.

Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze , prezentate in cele ce urmeaza, Opinia evaluatorului
este exprimatd in concordant cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Ipoteze:

e Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de
cdtre client gi au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Proprietatea este considerat3 ca fiind liber3 de orice sarcini, ipoteci sau orice interdictii de
instrdinare, grevare, restructurare §i demolare. Evaluatorul nu a avut cunogtintd de
eventualele litigli legate de dreptul de proprietate supus evaluirii.

s Dreptul de proprietate este considerat valabil.

~ Documentele puse la dispozitia evaluatorului sunt:

— Extras de carte funciara 39433/22.05.2019, pentru bunul imobil supus evaludrii in
suprafatd desfisuratd de 1101,00 mp (cu regim de iniltime S+P+1E), cod BT-Tl-a-A-
01854 si terenul aferent in suprafatd de 585 mp, strada 1 Decembric 1918 nr.44, Judetu]
Botosani.

— Relevee,

* Se presupune ci proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimfamintele, licentele sau reglementirile relevante la nivel national, ordganesc, local sau
privat, si cd toate autorizatiile, permisele, certificatele, pot fi refnoite si/sau transferate citre
un eventual cumpérator sau alt ocupant.

¢ Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor.
Se presupune ca nu existi condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului sau
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structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

° Situatia actuald a proprietitii imobiliare s scopul prezentei evaluiri au stat [a baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate $i a modalitigilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

e Evaluatorul consideri c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

* Evaluatorul a utilizat fn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existenfei si a altor informatii de care evaluatoru] nu avea
cunostinta

e Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cdt conditiile Tn care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatiei, evolutia cursului de schimb etc.) nu
se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o
datd cu trecerea timpului gt variafia lor in raport cu cursul valutar nu este liniar3);

¢ Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile privitoare la constructii si instalatii, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata poate fi afectats.

° Raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului sus mentionat si are caracter
confidential.

» Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o alti evaluare
si sunt invalide dac3 sunt astfel utilizate.

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau si depun3 mirturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.

° Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor referitor in tranzactionarea
activului evaluat, iar pentru opinille exprimate in prezentul raport isi asumi intreaga
responsabilitate.

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

CONCLUZII :
-Proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport au fost evaluatd in starea si
configuratia existentd la data evaludrii / inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrdrii
previziuni privind modul de exploatare sau folosire, care se pot schimba fn Junctie de
conditiile de operare ulterioare evaludrii

Avand in vedere cele de mai sus se constati ci proprietatea imobiliari este:

- fdrd ,restrictii , existdnd cereri pe piafd, putdndu-se proceda la estimarea unei Jvalori de
piatd” pentru scopul exprimat.
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-Raportul de evaluare isi pdstreaz valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdmén nemodificate in raport cu
cele existente la data intocmirii raportului de evaluare,

-Opinia evaluatorului trebuie analizatd fn contextul economic general (decembrie
2021) cand are loc operatiunea de evaluare al stadiului de dezvoltare al pietei imobiliare sial
scopului prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu
este responsabil decdt in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii,

Capitolul II. Prezentarea datelor

Identificarea si descrierea proprietitii-Caracteristici tehnice

Evaluarea se referd la proprietatea imobiliar cladire tip D+P+1E avand suprafata construiti
la sol de 585 mp, suprafata construiti desfagurata de 1.101 mp si terenul aferent in suprafati
de 585 mp, amplasati in intravilanul Municipiului Botosani, str. 1 Decembrie 1918, nr. 44, jud.
Botosani, intr-o zona centrala, solicitat} pe piata imobiliara.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu proprietarii,
proprietatea subiect nu este supusd unor restrictii sau limitiri deosebite, restrictii
contractuale, servitutii, leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau fngradi dreptul de
proprietate al acestuia.

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra proprietatii amintite.

Dreptul de proprietate s-a considerat, deplin, valabil i marketabil, evaluarea realizdndu-se in
ipoteza cd nu exist3 sarcini.

Mentiondm c¢i am luat cunostinta de aceste aspecte, pe baza actelor puse la dispozitie de citre
Primaria Botosani.

Bunul imobil supus evaluirii este in suprafatd desfasuratd de 1101,00 mp (cu regim de indltime
S+P+1E), cod BT-II-a-A-01854 si terenul aferent in suprafatd de 585 mp, strada 1 Decembrie
1918 nr.44, Judetul Botosani,

Casa Ankele, fosta proprietate a armeanului Carol Ankele, aflata in Centru Vechi, a fost
construita in 1836 in stil arhitectonic de factura romantica,

Ulterior a devenit sediul Centrului de ocupare a fortei de munca Botosani. In prezent cladirea
retrocedata urmasilor vechilor proprietari nu este utilizata.

Botosani este un municipiu din judetul Botosani, situat in nord-estul Roméniei, in nordul

Podisului Moldovei, in zona de contact a Dealurilor Siretului cu Campia Jijiei, pe interfluviul

dintre rdurile Dricsani si Sitna.

Obiective turistice

= Teatrul de stat ,,Mihai Eminescu”
= Teatru de papusi
* Filarmonica fondati in 1953

10
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* Muzeul judetean fondat in 1955, cu sectii de istorie si arheologie, etnografie, arti plastici gi
arta populari

* Biblioteca judefeana ,,Mihai Eminescu” fondats in 1882

* Casa memoriali ,,Nicolae Iorga” ce cuprinde mobilier de epocd, obiecte personale si
publicatii de epoci

= Biserica cu hramul ,,Sfantul Nicolae” —Popauti, ctitorie din 30 septembrie 1496 a Iui Stefan
cel Mare

= Biserica cu hramul ,,Sfantul Gheorghe” — Domneasci (1551)

* Biserica cu hramul ,, Adormirea Maicii Domnului” — Uspenia (1551 ). Aici a fost
botezat Mihai Eminescu, niscut la Botosani la 15 ianuarie 1850.

* Biserica armeneasci cu hramul »Adormirea Maicii Domnului” ce dateazi din 1350

* Biserica armeneasci reziditi in secolul al XVIlI-lea pe locul uneia mai vechi ce data din
1560, cu adaugiri din 1782 §1 1826, cu pietre de mormant interesante si valoroase

* Biserica armeano-gregoriani cu hramul »Sfanta Treime” (1797, reficuti in 1832)

= Biserica cu hramul ,,Sfantul Toan Botezatorul”, ctitorie din 1750

= Biserica cu hramul ,, Trei lerarhi” (1789)

* Biserica cu hramul ,,Sfantul Spiridon” (dateaza dinainte de 1789 si a fost renovati in 1801 si
1868)

* Biserica lipoveneasci (1 853)

* Monumentul inchinat riscoalei taranesti de la 1907

Despre Botosani se stie ci a fost recunoscut Ia inceputurile Iui ca un mare targ comercial, statut
pe care si l-a pastrat mult timp datoriti pozitiei geografice favorabile, respectiv vecinitatea cu
apele mari ale tarii, Siret si Prut, plus accesul la marile drumuri comerciale ce strabeateau
Moldova.

in centrul vechi al orasului remarcim o structura de targ cu pivnite boltite suprapuse, acestea
adapostind timp de sute de ani mirfurile targului, totodati fiind si loc de refugiu pentru populatie
in timpul invaziilor.

Originea numelui de Botosani, conform explicatiilor, poate veni de la numele unui boier pe nume
Botas, care a triit pe aceste meleaguri la inceputul mileniului II. Numele familiei Botas este
pomenit in documente foarte vechi inci de pe timpul lui Stefan Cel Mare, ca una din familiile
alese ale Moldovei.

Pentru o mai buni cunoastere a proprietatii de evaluat sunt examinati factori sociali,
economici, guvernamentali, de mediu si manifestdrile unor tendinte economice ce pot
influenta valoarea de piati a proprietdtii imobiliare:
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Botosani este de asemenea un centru comercial regional important, aici existind
numeroase centre comerciale -Mall-uri si mai multe hyper si supermarket-uri (Metro,
Selgros, Carrefour, Kaufland, Auchan, Lidl, Mobexpert,), Alte proiecte sunt in curs de
realizare.

Dupad 1989 si evenimentele de atunci, toate ntreprinderile ce alcdtuiau Zona
Industriald au intrat iy declin - si nu au apdrut alte industrii care sd le inlocuiasci, Acest
lucru a generat probleme legate de $0maj, persoane cu venituri mici, familii cy restanfe la
intretinere si un numdr mare de pensionari,

Aceste aspecte au ficut €a orasul s3 rimang in urmd, costurile cu serviciile publice
sd fie ridicate, iar eforty] investitional sj fie sl mai mare pentru noj Ja momentul actual,

Evolutia structurij economiei romanesti din ultimi Zece ani indicd o economie
émergenta ce a trecut printr-o fazd de suprainciizire ¥l acum se reface, cu un sector a)
serviciilor incad sub media UE, dar §i o schimbare 3 structurii dinspre ramurile cy valoare
addugati mics, precum agricultura, spre ramuri cu valoare addugatd mare, ceea ce este
benefic si contribuie la fndeplinirea criteriilor de convergentd reald spre zona euro, spun
analistii
In judetul Botosani, existii o populatie ocupati preponderent in sectorul primar agriculturs,
sectoarele secundar gi terfiar fiind dezvoltate in localititile urbane. O proportie ridicati a
populatiei trdieste in mediul rural, 56,42% din total populatie, iar ponderea populatiei urbane a
inregistrat in ansamblu, in intervalul de timp 1998-2010, o descrestere de la 44,13% a 43,58%,
datoratd migratiei ce a avut loc Spre zona rurald, efect al procesului de restructurare industrials
din aceastd perioadi.Se remarcd faptal ci populatia judeului are un grad de imbiitranire relativ
ridicat, grad generat de migratiile populatiei active in perioada anterioard 1989 citre alte piete de
forfd de munci. Putem remarca ¢i din 1991 cénd se inregistrau 462.000 locuitori, din care
200.000 persoanc ocupate, din acestea 43.000 doar in industrie, (cifre care ne pot ariita
potentialul si in acelasi timp limitele de cregtere ale ocupirii fortei de muncé) s-a ajuns in 2010 la
120.000 populatie ocupatd, distribuita, in principal, dupi cum urmeazs: 18,1% in industrie;
53.9% in agriculturs, 10,9% tn comert $1 prestiiri servicii; 4,85% in invitdmant; 3,5% in sdinditate,
in ultima perioads, un real succes l-ay avut programele pentru tinerii intreprinzitori, cu finantari
de pand in 40,000 euro. In judet existd producitor; de produse lactate in Municipiul Dorohoi,
Oragul Siveni, Oragul Fliminzi $i in comunele Viasinesti, Réchiti, Sendricen;, Piltinis, Cotfugca,
Mihai Eminescu, Activitd{i economice semnificative se remarci in domenjul prelucrarii cirnii, a
exploatirii resurselor naturale pentru producerea materialelor de constructii (nisipuri cuarfoase,
argild, balast). Datoriti suprafetelor mari cultivate oy cereale, sunt dezvoltate sl activititile in
domeniul panificatiei.

Industrie

In Judet sunt reprezentate numeroase ramuri industriale, realizindu-se 0 varietate de produse:
industria ugoar si confectii (31%), industria alimentars (22%), aparataj electric (10%), articole
tehnice din cauciuc (8,4%), mobila (2,4%). Populatia Ocupata reprezintd 72% din totalul
populatiei si este distribuiti, in principal, dupi cum urmeazi: 18,1% in industrie; 53,9% in
agriculturd; 10,9% in comert si prestiri servicii 4,85% in Inviifimént; 3,5% in sinitate, In Judet
sunt inregistrate 6,544 companti, din care 5.615 sunt societiti comerciale, 19 regii autonome,
1.162 asociatii familiale; 14 societiti cu capital integral striiin etc.
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Agriculturi

Desiin ceea ce priveste cresterea animalelor S-a remarcat o descrestere in ultimii ani, totusi
judetul se inscrie printre cei mai mari crescatori de oi din fari. De asemenea existi un numsr
mare de porci si vite, dar cu preponderenti in sectorul privat.

Comert

Comertul de mérfuri este up sector distinct in economie $i este Tnir-o relativa dezvoltare in
comparatie cu alte sectoare, In ultimij ani a crescut numirn| de oameni de afaceri care Iucreazs
in comert. Dintre acestia, cei mai importanti sunt cei care au capital privat.

Viata culturali a Judetului este puternic marcatd de cele 4 mari genii care s-ay ridicat de pe
aceste meleaguri: ,,poetul nepereche”, Mihai Eminescu, muzicianul George Enescu, istoricul
Nicolae Iorga si pictorul Stefan Luchian, precum si de impresionanta galerie de personalititi
creatoare ce sporeste prestigiul culturii roménesti in multe domenii: biologul Grigore Antipa,
matematicianul Octay Onicescy, fizicianul Dimitrie Negreanu, scriitorul $i istoricul Barbu

Lazdreanu, dramaturgul Mihail Sorbu, renumitul Al Grigore Ghica, regretatul scriitor si actorul

octombrie 1838. fn acea vreme, Botosani era unicul oras din cele 3 tiri romanesti in care se
vorbea roméneste pe scend. in 1857 - 1858, teatrul are deja o trupi proprie. Clidirea a fost
inaugurati in anul 19 14, distrusa partial in timpul bombardamentelor din anul 1944 si refiicuts
ulterior in 1958 si anii 90. Siastizi, Teatrul “Mihaj Eminescu” gizduieste premiere ale unor
piese autohtone sau dupi autori striini, interpretate in mod original de trupa locald. Teatryl
»Mihai Eminescu” are in prezent si o publicatie proprie, ,,Caietele botosinene™, distribuiti lunar,

de obicei cu prilejul premierelor. Astazi, Teatrul , Mihai Eminescu”, infiinfat in 1914, are o
influentd benefici asupra vietii oriciirui botosiAnean.

La Botosani, viata culturali se desfisoard si in cadrul celor 50 de biblioteci existente. Fondu] de
carte se concentreazi in Biblioteca , Mihai Eminescu”, aceasta avind mai multe sectii deschise
pe teritoriul judetului. De remarcat este una dintre acestea si anume sectia de la Penitenciarul
Botosani, care le oferd detinutilor un prilej de a accede 1a cultury,
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1918, nr.44, o zoni centralj a municipiului. Este o zonj comerciala, sociala, rezidentiali
format3 din institutii, blocuri si spatii comerciale cy regim de indltime P, P+M, P+4E, Este

comerciale (Mall,Hala centrala), institutii,sedij bancare, cabinete medicale, etc. Zona din punct
de vedere social este una considerata una foarte hung, profitind de mult Spatiu verde si de un
trafic rutierintens, Din punct de vedere arhitectural zona are un aspect unitar, proprietatea

reteaua de gaze naturale, alimentare apa si canalizare si cea de telefonie. Accesul la
proprietate se face direct at4t pietonal cét si auto.

e arirna kel
b!bt‘i"’,f\;i ortodoxa
Uspenia

Altex Botosani Elvila
Magazin de aparaturj
electrocasnica

3 7 u P a Bank
("E(\ Bank Strada ViEtorie :\ipha e
@ i-_?'?f,-" Ecomed

‘E' Q

Dimi

Canten da nrintara

Proprietatea supusi evalugrii:

* Se compune din cladire cu regim de inltimeD+ P+1 cy suprafata construiti la sol

de 585 mp, suprafata construits desfasurati de 1101 mp.

» Terenul aferent este in suprafatd de 585 mp.
Terenul in suprafatd de 585 mp, de formi dreptunghiulars, are o topografie planj,
nediferentiald, farg impedimente de natur§ a-i afecta functionalitatea. Curtea cuprinde
imobilul si spatiu destinat curtii interioare. Amplasamentu] dispune de instalatii electrice,
instalatii de alimentare cuy apa si canalizare, retea de gaze naturale, telefonie gi retea de cablu
TV. Sub aspect juridic nu ay fost semnalate litigii tntre proprietar si vecini referitoare la
granitele proprietatii. Terenul are dimensiuni optime pentru utilizare rezidentiala,
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Descrierea constructiej i finisajelor:
Proprietatea imobiliary care face obiectyl Prezentului raport de evaluare constd dintr-o
cladire cu regim de tnaltimeD+ P+E siteren.
Casa Ankele cy regim de indlfime D+P+E a fost construitad in anul 1834 si finalizati in 1836 si
care are:

armat cu grosimi de 25, 30, 40, 50 em grosime.
¢ Infrastructura este din fundatii continue de zZidarie, beton,
 Planseul peste subso] este realizat din boltisoare de caramida,

armat cu grinzi si centuri, planseul peste etaj este din lemn cu grinzi de lemn
cu sectiunea de 15x 20 cm,

» Peretii subsolului sunt realizati din zidarie de caramida, continue sub peretii
structurali, cu o evazare Spre exterior de 8-12 cm,

* Aacoperis tip sarpanti pe structurj din lemn cu invelitoare din tabla faltuita,

» finisaj exterior: finisaje neoclasice si eclictice cu cornise, brauri,denticoli
-ancadramente la ferestre sj profile din tencuiala,

» Circulafia pe verticalj se realizeaza prin intermediul unor scari interioare
din beton, placate cu mozaic la parter spre etaj, iar spre pod din lemn,

» Holurile placate cu mozaic,

» Camerele au pardoseli din parchet lemn,si dusumele lemn,

» Stolerie interioara si exterioara lemn,

 Finisaje interioare cu var lavabil in multiple straturi,

» Grupuri sanitare simple,placaje mozaic Ia pardoseala, faianta Ia pereti, de
calitate inferioara,

Incalzirea se realizeazi cu corpuri otel parter si sobe etaj .Alimentarea cn apa rece,
Instalatiile de canalizare si instalatiile electrice sunt conectate la refeauna municipiului.
Obiectele sanitare sunt de calitate medie din materiale ceramice.
Imobilul are urmitoarele caracteristici dimensionale:
¢ suprafata construiti desfagurati 1101 mp.
Starea tehnici a imobilulyj este nesatisfacatoare. La inspectia zonelor €xpuse la umezeli s-au
constatat ;
v" Degradarea planseelor din lemn prin putrezirea lemnului,prezenta crapaturilor, a
ciupercilor pe anumite zone Structura planseului din lemn prezinta Crapaturi, zone
afectate de umiditate,
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Starea tehnici este nesatisfacatoare, fiind constatate fenomene de umiditate la structurs,

masive prin capilaritate, infiltratij provenite de la instalatiile invechite si degradate say
din condens.
v Burlanele ny preiau correct apele pluviale care stagneaza la baza cladirii si se
infiltreaza in structura cladirii si in fundatii,
Soclurile sunt afectate, zugravelile exterioare coscovite,
Trotuarele perimetrale brezinta fisuri si deplasari, zone In care patrunderea apei este

AN

Exista zone cu tencuieli exterioare exfoliate,

Elementele de lemn ale Sarpantei sunt afectate de umiditate,
Invelitoarea este din table zincate faltuita si prezinta zone deteriorate, afectate de
coroziune,

Degradarea zidariilor prin igrasie,efecte de inghet-dezghet,

Zonele de acces subsol-usi, ferestre neetanse, permite infiltrare apa,
Fisuri si crapaturi in peretii de zidarie,

Degradarea planseului din boltisoare de caramida,

AV

ASANENEN

e

escriere e

fisuri si deteriorarea elementelor din lemn.
Descrierea amplasamentului, zoni » localizare

Are deschidere [a artera principala -str.1 Decembrie 1918, nr 44,

individualizare adecvatj cu deschidere frontali la piata. Strada pietonala;

Apropiere de alte clidiri vechi »asemanatoare ca si stil arhitectonic,

acces direct la aleea pietonala ;

existd posibilititi de parcare fata spatiului

aspect favorabil al vecindtdtilor, compatibil cu utilizarea existentd

acces la toate utilititile zonei: curent electric, ap3, canal, 84z metan, telefon, , toate fiind
In prezent functionale.

Exista toate utilitatile urbanistice necesare pentru dezvoltare civilizats a oricdrei
utilizdri.
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3.3. Analizd de piatd

3.3.1 Definirea pietei

Caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliari este influentats de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor si
cumpardtorilorsi are caracteristici diferite de cele gle pietelor eficiente (este foarte sensibila
la situatia pietei de muncy si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate

autoreglementeazi, ci este afectati de multe reglementiri guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzacti
cerere si ofertd, cerereg poate fi volatild datoriti unor schimbdri rapide in mdrimea si
structura populatiei).

Pe pietele imobiliare Cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pPe 0 anumit3
piata, intr-un anumit interva] de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un
anumit moment, la un anumit pref si un anumit loc indic3 gradul de raritate a acestuj tip de
proprietate.

care, de obicei, este 0 sum3 de bani. Ca pe orice piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in
primul rind, de interactiunea dintre cerere si oferta.

Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de dou3 elemente: caracteristicile
proprietdtilor si comportamentul participantilor la piati.

Datorita acestor factori, piata imobiliari se distinge prin: asimetrii informationale, prefuri
rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparenti si ineficientd economic.

Pe piata din Romania nu existd un indice imobiliar oficia] calculat pe baza valorilor de
tranzactionare, existind in schimb mai multi astfel de indicatori calculati de organisme
private pe baza preturilor afisate.

Toate datele disponibile tn Piata aratd o scidere generals a pretului activelor imobiliare in
ultima perioads, fir3 ca amplitudinea acesteia s3 poatd fi masurat3 cu precizie. Cu toate
acestea, un indiciu important privind evolutia pietei este oferit de lichiditate (numarul de
tranzactii), element puternic corelat cu preturile,

Chiar dacii cel de-al doilea trimestru din 2020 a fost marcat de restrictiile impuse
pentru gestionarea situatiei create de rispandirea COVID-19, analizele de pe piata
imobiliari arati doar o sciidere moderati a preturilor, pentru cain 2021 sa se
manifeste o crestere usoara a preturilor la imobile.

Astfel, cel mai recent raport realizat de Imobiliare.ro relevs doar o crestere moderati a preturilor
locuintelor, ce a fost resimtita in toate marile centre regionale ale tirii.
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2
pandemiei, dar unele tranzactii majore au fost amanate sau chiar anulate. Investitorii activi
In tranzactii cn terenuri au continuat g3 caute noi proiecte, potrivit raportului de piat3 al
Colliers International, noteaza Mediafay.

semestru al anului a venit din partea jucitorilor din retajl. Desi cererea pentry parcele de teren
destinate marilor centre comerciale sau mall-urilor a stagnat, dezvoltatorii de parcuri de retail s

Cu toate acestea, citeva tranzactii mari, cu valori de peste 10 milioane de CUro, care erau.
Dezvoltatorii de proiecte rezidentiale continui si ajba apetit pentru achizitia de terenuri, desi sub
nivelul din perioada 2018-2020, cand au fost invegistrate valorj record (prin urmare, multi dintre
el au stocuri importante de teren In portofoliu); totusi, majoritatea iman in céutare de
oportunitdti, mai ales pentru consolidarea prezentei din jurul proiectelor actuale.

Oferta de terenuri riméne substantiali si vine de Ia diferite categorii de vanzitori, prezenti pe
piatd in ultimii ani. Noi terenur; sunt scoase la vanzare chiar $i In aceasta perioada $i nu neapérat
la preturi reduse, cj la preturi care nu tin cont de contextul pandemic, pe fondul cererij care existy
in continuare, In plus, nu au existat inc3 active distress (la preturi sub nivelul pietei pentru o
vanzare rapidi, din nevoia de g face rost de lichiditati). Totusi, in timp, din cauza deterioririj
climatului economic, pot apirea dificultati financiare pentru anumite persoane sau companii,

obligandu-le sa reduca preturtle pentru o vanzare accelerata.

Inceeace priveste nivelul preturilor, consultantii Colliers International se asteaptd ca situatia si
rémand oarecum stabili (cu posibile ajustiri in jos doar in anumite cazuri), cu exceptia unui
scenari in care lucrurile iau brusc o intorsitura negative.

Prima jumitate a , anului pandemic” s-a Incheiat cy Investitii imobiliare in valoare totald de
408 milioane de euro in Roménia, cu aproximativ 18% peste nivelul din primul semestry al
anului 2019, tranzactiile in segmentul birourilor reprezentand aproape 86% din volum,
botrivit raportului de piatd al Colliers Internationa pentru primul semestru al anului 2020

proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, plata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentati de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde ciitre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere sioferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd greu iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe orj s
existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibry, Cumpdrétorii si vanzatorii ny sunt
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lichide si de obicej procesul de vanzare este lung,

Avand in vedere cele prezentate anterior, Plafa imobiliars cy specificul rezidential din Zona
centrala, a cunoscut in ultimile luni o evolutje similara celorlalte segmente si zone din
localitate, urmand trendul ascendent al pietii imobiliare in ansamblu preturile spatiilor din

3.3.2. Analiza pietei specifice locale

Piata locald in ansambly este caracterizati de o cerere st o oferti relativ constantd, cererea
fiind mai mici decat oferta la momentul actual.Tendinta de crestere 3 preturilor este de
asteptat a se mentine $i pe parcursul anuluj urmator.

Oferta de imobile similare si cererea de oferte similare este constanti. Existd oferte de
vanzare din zona de amplasare a imobiluluj

(informatii oferite de agentiile imobiliare si site-urj de Specialitate).
In ceea ce priveste inchirierile, exist3 imobile inchiriate, datorits amplasamentului situat Ja
distanti fati de centrul localitatii existand o activitate economici intensa,

3.3.3. Analiza cererii

Pe pietele Imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpdirare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitj
piatd, Intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliari oferta se ajusteaza incet la nivelu] $i tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfe] influentati de
cererea curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele douj dimensiuni ale sale: calitativ si
cantitativ.

euro in lei datorit paritatii leu/euro.

In ce Priveste cererea pentru Inchirieri de spatil comerciale, si aceasta este afectati de
scdderea puterii de cumpdrare, participantii pe piat optind pentru inchiriere de
proprietdti(cu suprafete mai reduse) si mai putin pentru cumpirarea acestora.
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3.3.4 Analiza ofertei

Pe piata imobiliarj, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati dat3, fntr-o anumitd perioadi de

3.3.5. Echilibrul pi etei

In momentu} de fatd, raportul cerere/ofertd este in favoarea cererii, In special la spatiile
analizate,

in conditiile in care investitorii in constructii vor fi sprijiniti de citre stat prin facilitdfi in
vederea obtinerii de terenuri, de credite maj avantajoase, piata imobiliarg va manifesta o
tendintd de echilibry, numérul de tranzactii pe piatd stabilizdndu-se in jurul unei cifre care va
reflecta fn mod corect necesarul de imobile.

Pentru viitor, avind in vedere cresterea Impozitelor pentry tranzactiile imobiliare, sciiderea

nationale vis-a-vis de valutd, preturile se stabilesc in valuta atat Ja tranzacii imobiliare cat si
la chirii gi se achit {n lej I cursul de schimb din ziua efectudrii plagii .,

Din punct de vedere a} preferintelor pe care le manifestd populatia, in ultimii ani a inceput s3
S& contureze tot mai pregnant dorinfa de a evita mediul urban supra-aglomerat,

Piata imobiliara din jurul municipilui Botosani pentru proprietati imobiliare este mobijld,

sau piatd a vanzitorilor, caracterizatd prin cerere $1 prefuri fn crestere. In ceea ce privegte
ciclul pe termen scurt, se poate afirma ci daci economia locali siceaa municipiuluiBotosani
poate asigura o utilizare stabili a fortei de muncg, populatia existents - cg proprietari de
imobile - va riméne in zona $i vor veni alfii din afara zonei in cdutarea unui refugiu, In ceea ce
priveste ciclul pe termen scurt se poate spune cé acesta depinde de disponibilititile banesti si
costul creditului,

Factorul care dezechilibreazi raportul cerere - oferti este dat de puterea scazuti de
cumpdrare pe care o are atét o mare parte din populatie - tn general, prin nivelul de traj
cdt si evolutia generals a economiei nationale, neexistand suficiente mijloace banesti pentry
achizitionarea unor case familiale de tip rural, pe linga cele existente.

Tindnd cont de aspectele prezentate mai Sus, se poate concluziona cj biata proprietitilor
imobiliare de tipul celei evaluate in prezentul raport, se Caracterizeaza printr-un nivel a)
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ofertei relativ mai scizut raportat la o cerere constanta,fiind “dezechilibru in favoarea
ofertei”.

ParteaaV-a- ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
4.1 Analiza celei mai bune utilizdri

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, Editia 2014, "vs - Cadrul General" s-3
aplicat principiul "celei mai bune utilizari" pentru stabilirea veniturilor ce pot fi obtinute
din definerea acestui imobilul.

Definitie CMBU - Ceq mai probabild utilizare q proprietdtii, care este fizic posibilg,
Justificatdadecvat, permisd legal, fezabili financiar si care condyce la cea mai mare valogre a
proprietdtii evaluate.

Cea mai buna utilizare a unej proprietati imobiliare trebuje s3 indeplineasci patru criterij:

1. Permisd legal - evaluatorul trebuie s¢ determine care utilizéiri sunt permise de lege,
Trebuie s fie analizate reglementdrile privind Zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniy Si siturile
istorice, impactul asupra mediului,

2. Posibild fizic ~dimensiunile si forma, suprafata,  structura geologicda
terenuluisiaccesibilitatea unyj lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure,
inundatii). Se iau fn consideratie capacitateq st disponibilitateq utilitdtilor publice
(canalizare, apa, linie de transport energie electricg, gaze, agent termic).

3. Fezabild financiar ~utilizdrile care ay indeplinit criteriile de permise legalsi posibile
fizicsunt analizate, mai departe pentru q determina dacd ar produce un venit care s
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizareq capitalului.

4. Maxim productivdi ~dintre utilizgrile fezabile financiar, ceq mai bundutilizare este
aceautilizare care conduce g cea mai mare valoare rezidualg a terenului, in
concordantd cu rata de fructificare a capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare,

Cea mai buni utilizare este analizati uzual fn una din urmatoarele situatii:

. cea mai buna utilizare a terenuluj liber
. cea mai buna utilizare a terenuluj construit.

4.1.1 Cea mai bunj utilizare a terenuluj liber

Cand scopul evaluirii este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari este
identificata cu cea mai profitabil3 utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber say poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor.Valoarea terenuluj este determinatid de utilizarea
potentiala si nu numai de utilizarea actuali. Cea maj buné utilizare a terenulyj liber este
definitd a fi utilizarea care termind valoarea maximj a terenului.

Pentru proprietatea evaluati, terenul este detinut fn proprietate deplina.

Aceastd form3i de proprietate se caracterizeazy prin acea ci terenul nefractionat material
aparfine concomitent maij multor titulari, fiecare dintre acestia avind o cotd ideala sij
abstracti din dreptul de proprietate.
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4.1.2 Cea mai bundg utilizare a terenutuj construit

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legatd de utilizare ce ar trebui dati unej
proprietati imobiliare prin constructiile ce-j apartin.

Utilizarea care maximizeaza valoarea unej proprietati in functie de rata de fructificare pe

Cele mai multe Standarde de Raportare Financiarg prevad ci situatiile financiare se elaboreazi
pe ipoteza continuititii activitatii entitatii, cy exceptia cazului tn care managementul fie
intentioneazi si lichideze entitatea, fie s3 fnceteze activitatea comercial, fie ny are altd alternativy
realistd decit acestea. Cy exceptia instrumentelor financiare, in mod hormal, se considers ca fiind
adecvati ipoteza conform cdrela actival sau activele Vor continua si fie utilizate ca parti ale
Intreprinderii cireia i apartin..

4.5.Evaluarea proprietatii:
Evaluarea Proprietatii s-a ficut prin doug abordari:
® abordarea pe bazi de venit
¢ abordarea prin cost.
® prin piat}
Abordari, alegerea metodelor
Pentru evaluarea proprietdtii imobiliare au fost utilizate doui abordari:

1. Abordarea prin venit: concluziile au fost realizate pe baza cuantumurilor chiriilor,
ratei de capitalizare calculat In urma mai multor tranzactii similare pentru
acelasi tip de proprietate. S-au luat in considerare informatiile referitoare Ja
veniturile si cheltujelile aferente proprietatii evaluate sl s-a estimat valoarea
printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea converteste venitul anual in
valoarea proprietitii, intr-g singurd etap3, divizénd venitu] anual estimat printr-o
ratd adecvati de capitalizare,

2. Abordarea prin cost - in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire a)
cladirii i amenajarilor terenuluj, la data evaludrii, Tmpreund cu o estimare
valorica a pierderilor ce ay avut loc datoriti uzuri fizice, deficientelor de
broiectare i influentelor vecinatdtii, La costul estimate dupi sciiderea
deprecierilor clidirii se adaugi profitu) investitorului imobiljar sivaloarea
estimatd a terenului, Totalu] astfel obtinut reprezinty valoarea indicati de
abordarea prin costuri.

3. Prin piata- Comparatia vanzarilor -pentry teren
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4.5.1. Abordarea prin venit

Procedura are trej etape:
A. estimarea venitulyj brut efectiv pentru proprietatea subiject VBE;
B. estimarea MVBE, din datele de piata detinute MVBE;
C. multiplicarea Venitului Brut Efectiv cy MVBE (VBE * MVBE);

Valoarea, ca formuli de calcu] -
Vmvbe = VBE * MVBE

A. Venitul brut potenfial, (lunar)j‘g_ghﬁ‘ﬁ"'prbprietatea In caiiz3 se bazeazi pe
chiria potentialz lunari. Din analiza datelor pietei rezult cd pentru acest tip de
proprietate chiriile variaz3i intre 1000 si 3800 EUR, dar tendin{a generali a pietei este
in crestere.

Sursele de informare privind chiriile sunt : agentii imobiliare, site-urj de specialitate

In anexele la raportul de evaluare se gasesc extrase cu chirij ale proprietatilor de tip

rezidential din zona Chiria selectat3 este de 3-5 EUR/mp. Conform analizei arealului de

piata definit anterior pentru proprietatile de tipul celei evaluate, gradul de ocupare se

situeaza in jurul valorii de 80%.

In consecinta, Venitul Brut efectiv se estimeaza Inmultind chiria brutj potentiala

lunara cu gradul de ocupare mediu.

B. Multiplicatorul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor
obfinute de pe piata:

Shecificatic ' Compa;'abﬂa Compz;rabila Compasrabilaj
Pret 220000 | 245000 | 250000
Teren in exces 0 0 0
Pret teren euro / mp
Pref teren in exces 0 0 0
Pre{ féra teren in exces - euro 220.000 245.000 250.000
Chirie bruts lunars ( VBP lunar) 1000 1200 1400
Grad de ocupare 90% 90% 90%
Venit brut efectiv lunar ( VBE lunar) 900 1.080 1.260
MMM‘TTT
lunar
| Multiplicator selectat 235
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Chirie
| Suprafati | potentiala efectiv

lunara - lunar
(VBP) (VBE)

Denumire

2 8 9
| |casaAnkele | 1101 2750€ | 80f 2200¢] 2350 | 517.0002.558.581] 470 |
Suprafati
TEREN
hecesar
exploatarii

Valoarea proprietatii adecvata pentru exploatare prin
multiplicarea chiriej

TOTAL VALOARE PRIN CAPITALIZARE
Data evaluirii 22 dec.2021
Curs leu / EURO 4,9489

585 In exploatare

517.000| 2.558.581 | 470
517.000 | 2.558.581

Valoarea rezultats prin abordarea pe bazi de venit este:
517.000 EUR echivalent a 2.558.581 Lei
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4.5.2. Abordarea prin cost
Costul de inlocuire a] constructiei

Costul de tnlocuire este costul estimat pentry a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei clidirj cu utilitate echivalents cy cea a cladirij evaluate, folosind material
moderne, normative, arhitecturs si planuri actualizate.Cheltuielile ce sunt aferente direct
construirii cladirilor sunt numite costuri directe, jar cele aferente indirect sunt numite

Se cunosc trei metode traditionale de estimare 3 costului: metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor Segregate si metoda devizelor. in ceea ce urmeaza am apelat 1a o
estimare a costuluj de inlocuire de nou (brut) pe o metod3 de segregare a costului,
respectiv in baza fndreptar tehnic pentru evaluareq imediatd, la pretul zilei, a
costurilor elementelor si constructiilor de locuinte-Sorin Turcus procentual si valoric si
a Buletinului tehnic de preturiin mica constructie si reparatii in constructii-editate de
cdtre editura MATRIX ROM Bucuresti, decembrie 2015 si Costuri de reconstructie-costuri

3

de inlocuire-Corneliu Schiopu.in aceast3 metoda se utilizeazi valorj unitare pentru

diferite componente ale cladirii si exprimate in unitati de masurj adecvate. Utilizind

utilizate in constructie plus manopera, utilaje si transport legat de tehnologia lucririlor de
constructii, pentru fiecare metry patrat de suprafata.

Deprecierea- reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe, estimarea deprecierii estimindu-se prin
metoda segregarii. Prin aceast3 metodd se analizeaz3 separate fiecare cauzi a deprecierii,
$e cuantifica si apoi se totalizeazs 0 suma globali.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire $i cu care opereazi aceast
metoda sunt:

Neadecvarea Junctionald - este dats de demolarea, neadecvarea Sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului say instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub doud aspect- neadecvareq Junctionald recuperabild ( se
cuantificd prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesits addugiri, deficiente care
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Deprecierea economic (din cauze externe)- se datoreazi unor factori externi proprietitii
imobiliare cum ar fi modificarea cererij, utilizarea proprietatii, amplasarea i ZOong,

de performants energetica aferent acesteia sau din extrasul de carte funciarg, se vor utiliza
tabelele prezentate fn continuare,

b) daci s-au facut adaugiri (extindery §i/sau moderniziri) la clidire dupd punerea fn
functiune a acesteia, varsta efectivi se va calcula ca medie ponderati

3. Se estimeazi starea tehnici a cladirii cu depreciere normali pe urmatoarele categorii:

*  Foarte buni (FB) - situatie in care s-ay efectuat la timp si tn bune
conditii lucririle de intretinere, reparatii curente, reparatii capitale.

* Buni(B) - situatie fn care s-au efectyat lucrari de intretinere si de
reparatii curente, Ia timp siin conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat
reparatii capitale,

* Satisficitoare (S) - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari
de intrefinere, neglijindu-se complet lucririle de reparatii curente sj
capitale.

Pentru cladirile care nu se pot Incadra tntr-una din categoriile enuntate mai sus, se
recomanda calculul deprecierii previzut la punctul 6,
Estimarea deprecierii cumulate
Deprecierea este ¢ pierdere de valoare fajd de costul de reconstructie sau de inlocuire a
constructiilor ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe,
Conform Anexej
COST DE INLOCUIRE BRUT-ron= 6.447.080
COST DE INLOCUIRE BRUT-euro=1.302.730

Estimarea deprecierii cumulate
Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie sau de inlocuire a

constructiilor ce poate apare din cauze fizice, functionale say externe,
1. Estimareauzurii fizice recuperabile si herecuperabile,

26



Uzuri fizici nerecuperabils, Elemente cq viatd scurti —
Costde Varsta Durata de Depreciere Uzura fizici
nerecuperbili

inlocuire cronologica | viati utila
ramas ani ani

Tamplirie 181.776 185 25 70,00% 127.243
Pardoseli 161.526 185 20 60,00% 96.915
Finisaje pereti 999.225 20 70,0094 699457
interior - exterjor 185

Invelitoare total 197.000- 185 20 80,00% 157.600
Instalatii 260.000 185 20 80,00% 208.000
interioare

1.799.527 1.289.215

Estimarea uzurii fizice nerecuperabile, Elemente cu viatd lungs

Fundatii, structura de rezistenta, ziduri de inchidere st
compartimentare
Retele exterioare + lucriri asigurare utilitigi

| viati lunga

[ Uzuara fizica nerecuperabili. Elemente cy viata lungs
Specificatie Valoare
CIB total 6.447.080
Cost elemente cu via{d scurta ] 1.799.527
'&ost elemente cu viati lungs_ 4.647.553
Varsta scriptica 185
Durata de viat fizica
Grad de uzura fizica nerecuperabili 60%
Uzura fizici nerecuperabili elemente cu viaty lungid | 2.788.531

La inspectia cladirii ny S-a constatat existenta unor neadecviri functionale nerecuperabile
datorate unor deficiente.

Cladirea fiind situat intr-o Zond respectabili cu vecinatati considerabile nu s-ay luat in
calcul deprecieri din cauze externe

Valorile rezultate in cadruy] estimdrii deprecierii cumulate sunt prezentate in tabelul de mai
jos.

UM Valori
Uzura fizici Lei
Uzuri fizici recuperabili Lei 0000
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Uzuri fizica nerecuperabilj, elemente viata scurts Lei 1.289.215
Uzuri fizici nerecuperabil3, elemente viata lungi Lei 2.788.531
Total uzuri fizice Lei 4.077.746
Depreciere functionali Lei 0
Depreciere functionali recuperabili Lei 0
Neadecvare functionali recuperabild, deficente, adaugiri Lei 0
Neadecvare functionalj recuperabild, deficente, tnlocuir] sau Lei 0
modernizari
Neadecvare functionalj recuperabild, deficente, Lei
Supradimensionare
Total neadecvare functionald recuperabili Lei 0
Depreciere functionali nerecuperabili Lei
Neadecvare functionali nerecuperabild, deficente Lei 0
Neadecvare functionals nerecuperabild, supradimensionare Lei 0
Total neadecvare functionali nerecuperabildg Lei 0
Depreciere externi 10% 0
Total depreciere cumulats Lei 4.077.746

Costul de inlocuire net q imobilului este de:
6.447.080 Lei - 4.077.746 Lei = 2.369.334 Lej

Deprecierea cumulaty s-a calculat prin metoda durate; de viatd economice, pornind de la
durata totali de viafd economici si vechimea efectivi, bung, iar evaluatorul a estimat
Rezultatele obtinute sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Denumire Cost de inlocuire
Lei EURO
Imobil D+P+E 2.369.334 478.760
CIN Total al constructiil{ 2.369.334 478.760 |

4,9489
Valoarea de piagi a proprietatii imobiliare s-3 obtinut din tnsumarea costului de reconstructie
al constructiilor cu valoarea de piati a terenului.

Mod de evaluare Valoare de piati
Lei EUR
Metoda comparatiei vanzdrilor pentru teren 254.769 51.480
Metoda costului de tnlocuire pentru constructii 2.369.334 478.760
Total { Teren + Constructii) 2.624.103 530.240

Valoarea de piat3 a broprietatii evaluate, calculaty prin abordarea costuri este estimatd
afide:
2.624.103 Lei echivalentul a 530.240 EUR
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4.5.3Evaluarea terenului

1. Abordarea prin piatd consideri ci preturile proprietatii sunt stabilite de
piata.Valoarea depiatd poate fi deci calculati in urma studierii preturilor de pe piati ale
proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piati. Atunci cind existi informatii
disponibile, abordarea prin comparatia vanzirilor este cea mai directi §i sistematica abordare
pentru estimarea valorii si oferd imaginea exacti a intervalului in care se incadreazi
proprietatea analizata.

Lotul de teren studiat este un teren ocupat. Conform informatiilor primite nu existi
restrictii speciale de dezvoltare a amplasamentului. Cea mai buni utilizare a sa este de
construire pentru utilizare industriali.

Evaluarea amplasamentului este efectuati prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvatd metoda atunci cind existi informatii privind vanziri comparabile.
Procesul de comparare ia in considerare asemanirile si deosebirile intre terenul de evaluat
si celelalte terenuri deja tranzactionate sau ofertate, despre care existi informatii
suficiente,

Comparabila 1 teren

54 000 € L1 636 m2 Q@ Botosani (judet), Botosani

KIWI Finance: Caiculeaza-ti rata pentru credit! &

Descriere anunt

Teren intravilan situat in zona Tudor Vladimirescu-Popa Sapca, cu suprafa

Arantiinchinlara Aacrhidara 77 m | adancima da 92 m I anma circranalizare
A 4 Y G
R = VICOL-IVANOV S.R.L Grupul Sec
25 BCR ¢

S &
L 5,0,.6 i &
Serconf @ ey, inscriere 9

Serviciul Public Local Reprezentant Infinity
de Asistenta Sociald.a..

Biserica ortodox3 ;
'Uspenia

@ o @ Strada 1 Decembrip 7,

3iblioteca Judetesns @@ Altex Botosani Elvila

Socar
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Comparabila 2 teren

38 500 € Ll3%om @ Botosani (judet), Strada Maior Ignat

Teren intravilan 359 mp de vénzare, mun. Botosani / Strada Petru Rares

@ Botosani (judet), Strada Maior Ignat

Agentia RE/MAX Legacy vé propune spre vanzare o parcel3 de teren intravil
masuratori) si 355 mp (din acte) cu destinatie constructie rezidentiala / nere
Este ideal pentru construirea unei case / vile sau pentru o constructie cu de
Front stradal de aprox. 35 m lungime.

Utilitati existente: apa curents si energie electrica.
Utilitati la limita proprietatii: canalizare si gaze naturale.
Conform PUD / PUZ, procentul de construire este de 35% din suprafata, cu
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LifeTun 1 o

K % CENTRU Nicolas
PRIMAVERI] MIORI
&' B e Stragn
(E56 | QCimitirul "Pacea” \, Botosani
' &
et
\\"Q:‘)‘
STEJARI o
X0
{F}(b
i BUCOVINA
‘w‘”m m @

Comparabila 3 teren

22 000 € L3 27m? Q Botosani (judet), Botosani

Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 27 m2 Tip proprietate: teren intravilan

KIWI Finance: Calculeaza-ti rata pentru credit!
o ——ree.zalcUleaza-Ui rata pentru credit! §3 5

Descriere anunt



g o e -
. b UBnargl G

zuroins Romaniaq
=3 - Uvertura Maﬂ@
Serviciul Pubnc@ Calea Natiop,,,
= Comunitar Regim.. A
g Serconf
:-'3'.- 5 £ i f s ."I.)’;v
0 Biserica ortodox
“Uspeni:
E58 |

Hotel Rapsodia @ @ Primaria Botosani

v | £ " .3 S % am
'LE VIC Botosan

Parc Pietonal
@ Hotel Maria :
4 ~ kgl ‘n« . . oa n ﬂ ol |

Comparabila 4
52 650 € L1 585 mz2 Q Botosani (judet), Botosani

Teren intravilan, loc de casa, zona Imparat Traian- Spalatoria

: Synevo Pj
EcomedIQ Decembrie Bot:

9@ Botosani {judet), Botosani

>

B\

i ?!;i’ﬁ%\; ) l '
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Se vinde teren intravilan, loc de casa cu toate utilitatile, situat in Botos
Chelarasu, cu suprafata de 585 mp, loc drept, toate utilitatile I3 poarta

Pret: 90 euro/mp
Precizati ca ati vazut oferta cu ID-ul: 7080

Particularitati
* apa curenta * acces - drum asfaltat
(& Lidl 9 m“ -~
@ gotosani
hopping Center ,
Pping o
- Uvertura Mall SRIVETA
| ES8
' Liceul Pec
p % CENTRU Nicolz
’RlMAUER_H - MIORI
‘ ' : Stra¢
9 Cimitirul "Pacea” Botosani
(58
o
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Pentru estimarea valorii de

platd a terenului liber ay

34

fost selectate proprietiti

imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect:
Proprietitile comparabile utilizate tn analizs Sunt prezentate mai jos:
Nr Criteria si elemente de Teren de evaluat Terenuri de comparatie
art | comparatie Comparabila | Comparabila [ Comparabila C |
A B
0 Tipul comparabile; oferta oferta oferta
1 Drepturi de proprietate transmise Integrale Integrale Integrale Integrale
2 Restrictii legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii
3 Conditli de finantare Normale Similare Similare Simflare
4 Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale
5 Conditiile pietei Present Actual Actual Actual
6 Localizare Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
g Central Semicentral central Central
[ Botosani Tudor Str.Petru Rares Imparat Traian
str 1 Decembrie 1918 Vladimirescu-
Popa Sapca
7 Caracteristici fizice
A Suprafata (mp) 585 mp 636 359 585
B Forma rapart front/adancime Regulate Regulate Regulate Regulate
C Front stradal-aprox: - 22 35 35
D Topografie plan plan Plan Plan
g8 Udlitari [ene]/apa/canaiizare/gaz Lalimita/ /da/da/da | La limita /da / da | La limiti/da / da/ [ Lalimim /da/ da/
metan/termoﬁcare/alte} / da /da/da/da da/da/da da/da/ da
9 Zonare Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
10 Cea mal buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURQ) 54.000 38.500 52.650
Pret/ mp (EURQ) 85 107 20 _]
Proprietatile comparabile utilizate {n analizi sunt prezentate mai jos:
{;«' Elemente de Proprietatea Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARATIE subiect A B C
Intravilan
semicentral Intravilan Intravilan
Tudor central central
- Vladimirescu str Petru Rares Imparat Traian
Identificare ‘Popa‘Sapca superior similar
inferior
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 585 636 359 585
PRETde OFERTA/
VANZARE EUR 54.000 38.500 52.650
Pretul de OFERTA/
Vianzare €85 €107 €90
(EUR/mp) - ]
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criteriul de comparatie

TIP COMPARABILA

Tip comparabila

oferta

oferta

oferta

Ajustare unitara sau
procentuala

-5%

-5%

-5%

Ajustare totala pentru
tipul comparabilei

-5

Pret de vanzare
ajustat

81

102

85

DREPTUL DE
PROPRIETATE

Drepturi de proprietate
transmise

integrale

integrale

integrale

integrale

Ajustare unitara sau
procentuala

0

0

0

Ajustare totala pentru
Drepturi de proprietate

€0,00

€0,00

€ 0,00

Pref ajustat (EUR/mp)

€81

€102

€85

RESTRICTIi LEGALE

Restrictii legale -
coeficienti urbanistici

Fara restrictii

Fara restrictii

Fara restrictii

Fara restrictii

Ajustare unitara sau
procentuala

0

0

0

Ajustare totala pentru
Restrictii legale ~
coeficienti urbanistici

€0,00

€ 0,00

€0,00

Pret ajustat {EUR/mp)

€81

€102

€85

CONDITII DE
FINANTARE

Conditii de finantare

normale

similare

similare

similare

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
finantare

€0,00

€0,00

€0,00

Pref ajustat (EUR/mp)

€81

€102

€ 85

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare

normale

normale

normale

normale

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala pentru
conditii de vinzare

€0,00

€0,00

€0,00

Pref ajustat {EUR/mp)

€81

€102

€ 85

CONDITII DE PIATA
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Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara say T
| __procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentry
conditii ale pietei € 0,00 €0,00 € 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €81 €102 €85
LOCALIZARE
Intravilan
Intravilan Semicentral intravilan Intravilan
central Tudor central Central
Vladimirescu Petru Rares Imparat Traian
Localizare inferior superior similar
Ajustare unitara sau
procentuala +159% ~10% +5%
Ajustare totala pentru
localizare €12 -€10 €5
Prei ajustat {EUR/mp) €93 €92 £ 89
CARACTERISTICI
FIZICE
Marime dimensiune) 585 636 359 585
Ajustare unitara san
procentuala +4% +7% +4%
Ajustare totala pentru
dimensiuni +£ 4 +€6 +€4
regulati regulata Regulati Regulati
Formd,Front strada - 22,00 m 35,00 35,00
Ajustare unitara say
procentuala +8% -5% -5%
Ajustare totala pentru
formi si
front stradal +€75 €5 ~€5
Topografie lan plan plan plan
Ajustare unitara sau
| __procentuala 0% 0,0% 0%
Ajustare totala pentru
topografie +€ 0 €0 €0
Pret ajustat (EUR/mp) €104,5 €93 €88
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa/ da/da/da La La La
canalizare / gaz metan / /da/da limita/nu/nu/n !imita/nu/nu/nu/n limita/da/da/d
telefonie / alte) u/nu/nu u/nu a/da/da
Ajustare unitara sau
| pljﬂocentuala 0% 0% 0%
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T P P e
utilitati disponibile
—mm €8
————
Zonarea - destinatia

legala permisa m intravilan intravilan

Ajustare unitara say
brocentuala
€91 | cos €898

Ajustare totala pentry
Zonare
rezidential rezidential

Pret ajustat EUR/mp
CEA MAI BUNA
UTILIZARE

Cea mai buna utilizare

Ajustare unitara sau
procentuala
Ajustare totala pentru

rezidential

cea mai buni utilizare €0,00 €000 €0,00

Pret ajustat €94 €93 €88

Pret ajustat (Eur/mp) €94 €88

Ajustare totald netj (absolut) -€2
(procentual) 10% 2%

Ajustare totald bruti (absolut} €9 €14 €2
(procentual) 10% 13% 2%

Suprafati 585

Opinie / mp €388

_EU‘;a(l}oare estimati 51.480

Valoare RON 254.769 —

Data evaluirji 22 decembrie

.

L.Dreptul de broprietate transmis

Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea dreptuluj de proprietate,
Proprietatea subiect este ocupati de proprietar., Proprietitile Caomarabile sunt libere |a
vanzare, Astfel, ajustarea va fi nuls, proprietatea subiect fiind considerate libers la vanzare,

2.Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate diferi de cel al unej

5

proprietdti similar datorits aranjamentelor financiare diferite: credite la o dobandi
avantajoasa, contracte de vdnzare-cumpirare in rate.Proprietitile ay aceleasi conditij de
finantare(capital propriu, nu capital Imprumutat), ceea ce inseamni o ajustare nuli.

37



3. Conditii de vAnzare
Reflects motivatiile vanzitoruly; si/sau a cumpdratorului de g vinde/cumpira

4.Conditii de biatd
Ajustarea pentry conditiile de piati va -10%. Aceasta se aplicd tuturor
comparabilelor deoarece sunt oferte si nu tranzactii deja fncheiate, Procentul de 109 a fost

ceea ce cumpary, iar la teren heconstruit vanzitorij sunt mult mai dispusi 3 I3sa din pret
decat la teren construit unde s-a investit multd munci si bani.

S.Localizare

Se referd la interesu] pe care il prezinti zona de situare si care poate prezenta
fluctuatii chiar in cadrul unei zone de sine stédtdtoare,

In cazurile analizate ComparabileleA, B,C nu ay aceeasi localizare | ay o locazlizare
inferioara fat3 de Proprietatea evaluats -15%, -10%.,+5%

6.Suprafatc

S-au efectuat ajustdri pentru Comparabilele, intrucit ay Suprafete mai mari cg
Proproetatea subiect, iar din analiza de piatd s-a constatat cj terenurile care ay suprafati
mai mari se vind Ja Preturi unitare mai mari decat terenurile cy suprafete mai mici, 49,
+7%, +49,

7.Deschidere

8. Utilitdti

Nu s-a aplicat o ajustare asupra comparabilelor A,B si C Intrucat au aceleasi
utilitati spre deosehbire de proprietatea subiect, -0%, -0%, -0%.

9.Topografie

Nu s-a aplicat nici o ajustare de asupra comparabilelor -0%,

10. Utilizarea terenuly;

Atét terenu) subiect, cit §i terenurile comparabile ay aceeagsl utilizare, ceea ce
fnseamni ajustare 0%,.

Valoarea terenuluj estimati prin metoda comparatiilor directe

Vunitars teren metoda comparagiilor =88 EUR/mp
Vteren metoda comparatiilor = 51.480 EUR (echivalent 254.769 ROH)

38



39

care afirma c3 valoarea este 0 opinie, o Comparatie, o predictie.
Valorile estimate prin cele doua abordiri:

Valoare de piq a

mm

478.760
_m_-ﬂm 51.480
Abordarea pe bazd de venit 2.558.581 m

Valorile nu contin TVA
La bazi au stat cele trei criterii respectiv adecvarea metodei priveste precizia, corectitudinea
$i cantitatea informatiilor.,

» Adecvarea:
-in abordarea prin costuri valoarea de Piatd si costul sunt ce] mai apropiate in cazyl
broprietatii noi- nu este cazy] proprietatii analizate.
-in abordarea pe bazid de venit chirig lunari este un fapt cunoscut, muite societati sau
institutii preferind sj inchirieze locuingele pe o anumita perioadi-in special cele care

» Corectitudinea si cantitatea informatiilor:
-in abordarea prin costuri se poate spune c3 sunt disponibile informatii privind costurile de
edificare a unei proprietati datoriti numarulyj mare de constructii noi,

aceasta metoda sunt concludente
Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea tehnicilor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de Piatd care au stat la baza aplicrii lor si pe de altx parte

[

scopul evaluirii si caracteristicile pProprietatii imobiliare Supuse evaluérii, conform celor trej

rezultata pe baza analizej informatiilor de piata.

Prin urmare, valoarea de Piata a proprietitii imobiliare compusd din Casa Ankele si terenul
aferent in suprafati de 585 mp, situatd in mun. Botosani, str. 1 Decembrie 1918, nr 44, 1a
data de 22 decembrie 2021 este:

V=2.558.581 Lei, echivalentul a 517.000 EUR
din care teren: 254.769 lei adica 51.480 euro

e

R o s
A7 omr

Legitimatia Nr. 1825 R

\E Vaiabil 2021
h K8 . i oy
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4.7 Calificirile evaluatorulyi

Ec. OHMT Carmen Laura
- lasi. A urmat cursuj; “Ex

Evaluatorilor din Romaéni

, este absolvents a Unive

pert Evaluator De Propri
d,

rsitafii ,Al I Cuza

etdti Imobiliare”

40

/Facultatea de Stiinte Economice”
s OTganizat de Asociatia National a
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ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1 Foto cladiri,
2. Localizare proprietate
3 Acte de Proprietate, documente, schite, relevee, etc

OFERTE

41
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Comparabila 1

Spatiu comercial suprafata de 50 mp ,zona Calea Nationala .pret 350

@ Botosani judet), Botosani

Descriere anunt

Agentia Imobiliara Enkle va ofera spre inchir
Magazie,loc de parcare concesionat !

Pret negociabil!

0770817793

iere spatiu comercial, cu o sup|

42
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Comparabila 2

Spatiu comercial zona centrala

@ Botosani {jude

1), Botosani

Suprafata construita (m?): 60 m2
Stare: utilizat

Suprafata utila (m2): 50

Descriere anunt

Spatiu comercial zona Centrului Vechi, vitrina mare, 50mp utili, zona circulata
ID-491

43
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Comparabila 3

Spatiu comercial central

@ Botosani {judet), Batosani

Prezentare generala

Suprafata construita (Mm3): 130 m2 Suprafata utila (m2): 120

Descriere anunt

Spatiu comercial nou amenajat situat in zona hipermarketurilor Kauf

-la strada circulata,

-vitrina mare de 7m,

6 VLI ] canitara ~anmteala Ffarmmisa LaTat B E.Y
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Comparabila 4

Spatii pentru birouri, Zona Ultracentrala - Taxe sj impozite

@ Botosani (judet), Botosani

Prezentare generala

Suprafata construita (m2): 80 m?

Suprafata utila (m2): 40 i
Stare: renovat

Descriere anunt

Agentia Imobiliara Gloria va oferas

pre inchiriere doua spatii pentru birouri,
impozite

C

Cu suprafata cuprinsa intre 30 mp si 50 mp.
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Terenuri Botosani

Comparabila 1 teren

54 000 € L1 636 m2

@ Botosani (judet), Botosani

KIWI Finance: Calculeaza-ti rata Rentru credit!
QI Finance: Calculeaza-i

>
C

Descriere anunt

v
&  VICOL-IVANOV SR Grupul Sec
BCR &
S(fac"e F 9
Serconfv """‘7'@,@% & inscriere 9
Serviciul Public Local "%z, Reprezentant Infinity

de Asistents Sacialga...

Biserica ortodox3

; Uspenia® 9 o
C - ool | . Socar
[ese | 9 Strada 1 Decembrip ,, Hotel Rareg
S e 32 % (161)
3iblioteca Judeteans o Altex Bqtosani E.lv'!a

Hotel de 2 stele

Comparabila 2 teren
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38 500 € £3350m2 Q@ Botosani (judet), Strada Maior Ignat

Teren intravilan 359 mp de vanzare, mun. Botosani / Strada Petry Rares

@ Botosan {judet), Strada Maior Ignat

Front stradal de aprox. 35 m lungime.

Utilitati existente: apa curent3 si energie electrica.

Utilitati la limita proprietatii: canalizare si gaze naturale.

Conform PUD / PUZ, Procentul de construire este de 35% din suprafata, cu

=Pl ondy 1 g

. % CENTRU Nicolas
PRIMAVERII . MIORIT
, Straa0
3 QCimitimf "Pacea” Botosani =
207+ WESg] ..
\}Qg}e-

STEJARI 65&“

e
BUCOVINA

\

207N

47
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Comparabila 3 teren

22 000 € va 27 m? Q Botosani (judet), Botosanj

Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 27 m2 Tip proprietate: teren intravilan

KIWI Finance: Calculoaza.ii fata pentru credit! f >
T —=dcieaza-ti rata pentru credit!

Descriere anunt

58 | f ¥ Gengpgt Gheoty

ess DS _, Uverturz;‘u Mall@
Serviciul Pubnc@ Calea Natio,,, s

:uroins Romania 9

Omunitar Regim...

C
% - Serconf

Loins 8.
“ I};_ﬂ.l ! (L7

W
]

O Biserica ortodox
;L,':C "USpemE

. Ea
Hotel Rapsodia @ @ Priméria Botosani

P
ST

'LE VIC Botosani

" Parc Pietonal
@ Hotel Maria

Synevo Pi
Ecomec{ @ Decembrie Bot
~ i ‘-“w . = & n an[

48
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Comparabila 2

Spatiu comercial zona centrala

300¢

G o 5 €4t

¢ Marcela
: '
: 8 0744 530 803

Wreau 53 primest ofera Umdare

Suprafata construita (m3: 60 mz2 Suprafata utila (m2); 50 Tip proprietate: showroom
Stare: utilizat

Descriere anunt

Spatiu comercial zona Centrului Vechi, vitrina mare, 50mp utili, zona circulata!

1D-491

Localizare

+ centry * ZOne comerciale * restaurante si facilitati de agrement
* farmacii * scoli ¢ transport public

Comoditati

* vitrina (magazin fa parter)

43
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Comparabila 3

Spatiu comercial central 1100

@ 8 e

" George
\ - 0748 115912

Prezentare generala

Suprafata construita (m2): 130 m2 Suprafata utila (m?: 120 Tip proprietate: showroom

Descriere anunt

Spatiu comercial nou amenajat situat in zona hipermarketurilor Kaufland, Carrefour, Lidl!
-la strada circulata,

~Vitrina mare de 7m,

-2 grupuri sanitare, centrala termica noua

-totul nou, instalatii sanitare si electrice noj

-vad foarte bun,

-acces parcare fata/spate

-2 intrari{fata/spate)
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Comparabila 4

Spatii pentru birouri, Zona Ultracentrala - Taxe si impozite 250 €

3 €/m:

0 . Agentia Imobiliar Gloria
]
0758368 770

Vreau sa primesc oferte similare

[ERssesaite nen y)

Prezentare generala

Suprafata construita (m2): 80 m2 Suprafata utila (m>2); 40 Tip proprietate: centru comercial
Stare: renovat

Descriere anunt

Agentia Imobiliara Gloria va ofera spre inchiriere doua spatii pentru birouri, situate in Zona Ultracentrala - Taxe si
impozite

Cu suprafata cuprinsa intre 30 mp si 50 mp.

Spatiile sunt la etaj, cu acces usor din strada.

Cu toate utilitatile, dispun de aer conditionat, incalzire prin centrala termica, grup sanitar.
Chirie: 250 euro/luna pentru spatiul de 30 mp si 400 euro/luna pentru spatiul de 50 mp

Relatii la telefon: 0758.137.814 sau 0758.368.770

45
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Terenuri Botosani

Comparabila 1 teren
13636m2

54 000 €

KIWI Finance: Calculeaza-ti rata pentru credit! fg 5

Descriere anunt

Teren intravilan situat in zona Tudor Vladimirescu-Po
dreptunghiulara, deschidere 22 m., adancime de 28

deschidere la strada asfaltata, intre case.

9 Botosani (judet), Botosan

Ideal pentru casa sau orice gen de cladire. Pret: 85 euro/mp

Pret: 54000 euro

v
o BCR £
Szrega ’ \;‘
Serconf 9 '71%9 a
)
Serviciul Public Local 'UG%,
de Asistenta Sociali a

Biserica ortodoxa

Uspenia*
o Q Strada 1 Decembrie % Hotel Rareg
le 32%(161)
Jiblioteca Judeteans sﬁlswf f’“mﬁf‘ﬂfé“”" Hotel de 2 stele
Mihai Eminescy” pivecs 3

Synevo Piata 1
Decembrie Botogani @

(" 1k SUsda Vigor
Ecomed Q

Comparabila 2 teren

Pet Shop Toysland

Q

Inscriere
Reprezentant Infinity

@

Socar

A
VICOL-IVANOV SR.L

U4

L

Grupul Seolar Agricol N
i
ROMED ’%“0
Magazin de
Q acCesori de modd
Biserica Ortodoxa

Sfantul Spiridon

Biserica Crestina dupa

Cofetaria Mami Evanghelie FILADELFIA
Aquaterm

service auto Catalin

9 Impact Fm Botosani

pa Sapca, cu suprafata de 636 mp, forma perfect
m.l, apa, si canalizare pe teren, gazul in fata portii, curent,

MIRAS S R.L




38 500 € 3359 me Q Botosani (udet), Strada Maio Ignat © salveaza la Favorite m

Teren intravilan 359 mp de vénzare, mun, Botosani / Strada Petru Rares " n

38500 €

9 Botosani {jidel; Sirada haior et 107 €/m2

. Florin Huivan
0741534 229

Agentia RE/MAX Legacy va propune spre vanzare o parcela de teren intravilan in suprafata de 359 mp (din
masuratori) si 355 mp (din acte) cu destinatie constructie rezidentialg / nerezidentiala.

Este ideal pentru construirea unei case / vile sau pentru o constructie cu destinatie comerciala.

Front stradal de aprox. 35 m lungime.

utilitati existente: apa curents si energie electrica.

utilitati la limita proprietatii: canalizare $i gaze naturale.

Conform PUD / PUZ, procentul de construire este de 35% din suprafatd, cu posibilitate de extindere de panala
50%.

Pentru informatii suplimentare si vizionari, contacteaza-| pe colegul nostru, Florin Huivan, la numarul de telefon:
0741534229 sau la adresa de e-mail: !

Ltun 1 sunyuy g
CENTRU Nicolae lorga v

PRIMAVERII MIORITA
¥ S’fadivncl riei
= °C|rnmru£ "Pacea’ Botosani by
&%
STEJARI o
« oo
BUCOVINA
, PUSKIN
2070} =1
SOSEAUA
IASULUI

47
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Comparabila 3 teren

22 000 € C27me

Q Botosani (judet), Botosani

— T e e

Prezentare generala

Suprafata teren (m2): 27 m2 Tip proprietate: teren intravilan

KIWI Finance: Calculeaza-ti rata pontru credit! | »

Descriere anunt

Agentia imobiliara Lider Home va ofera Spre vanzare teren in suprafata de 27 mp, in zona Grivita, Pe strada
Savenilor. Este un teren idel pentru constructii, utilitatile sunt la limita proprietatii.Comision 0% pentru
cumparator.

ID: 3817

Pentru detalii, vizionari si oferte contactati-ne la unul din numerele de telefon - 0751177031, 0785577031 sau

s B T2 Geppral GREOTY

Directia Sani
= Veterinar si pentr
zuroins Romania 9
' Ess IS Uvertura Malt
Serviciul Pubnc@ Galea Natio, ; 9
e 5 Comunitar Regim. AUy S’fad Grupul $colar Agricol
% o G 5 Serconf ? "f’!;y‘ d
Ste, 2 %, , cﬂe,, . &
"Luep,, e ' % ‘ Sy
an g, Biserica ortodoxa o 2
g, Uspenia S, Socar@
E3 lh’/,‘,
Hotel RapsodiaQ eprime‘ma Botosani %,
LE VIC Botosani Synevo Piata 1 9
Pare Pietonal Ecomed @ Decembrie Botosani Strada ¢
@Hotel Maria : g,
pieea UNIT ,Plata Mare° °Climca Sante N "g0,
ey ‘ MARIN FARM SRL "
e ) Banca Transilvania inchisa temporar
- ) Centrul de
:_ Y Sanatate Minta
int Society :-;
[
[+ s,

48
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Comparabila 4

52 650 € 13 585m2 T i femitg g QR A SIS T TP

Teren intravilan, loc de casa, zona Imparat Traian- Spalatoria

52650¢

0 €/m?

Monica
- 0747 419 059

AL ORI Gre ey e gt RNy
Qnline Services 5 R, (Storiaimal muly

HeAt rn Arinaes s e arn

Se vinde teren intravilan, loc de casa cu toate utilitatile, situat in Botosani, zona Imparat Traian-spalatoria
Chelarasu, cu suprafata de 585 mp, loc drept, toate utilitatile la poarta. Pe teren se afla si o casa batraneas

Pret: 90 euro/mp
Precizati ca ati vazut oferta cu ID-ul: 7080

Particularitati

* apacurenta * acces - drum asfaltat

Comaoditati

« conducta de gaze naturale

Infrastructura

* canalizare * apa curenta ° electricitate

49
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Chian

aria Botogani

=k

Synevo Marchian

Botosani

QF«NF-F Botosani

Biserica ortodoxa

Uspenia o
=3 9-'-“(—* Botosa ila
Biblioteca Judeteana 9 electrocasnic
Mihai Eminescu
EC Bank Strada v,

ctorig

Q Alpha Bank

’Casa C Ankele

Synevo Piata 1
Piata Mare

Salon Favorit
Decembrie Botosani
O)L
ARTECH % ALII:JKJIHIJ Botosani
% Magazin de piese auto
GOURMET EVENT E 2
QS"”“ Civila Botosani S.C MARINFARM SR L Q
& Farmacia Dr.Max Magazinul
oW Telekom Botosani &,
Wid o
el CFICIUL POSTAL
& BOTOSANI 1
&S
a8\« Google
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y.‘f’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg BOTGSANI Nr.cerere = 39432
&Lﬂ Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars Botosani . Zua 22
o Jlwea 05
s o Anul 2019
. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE '
Carte Funciard Nr, 59646 Botosani HIB070007779

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi;15497

Adresa: Loc. Batasani, Piata 1 Decembrie, Nr. 74, jud. Botosani, actual: strada 1 Decembrie nr. 44

Nr.| Nr. cadastral . -
crt e, tipo?rari?ic Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 5386 585
Constructii
. cre |[NF cal;l?stral Adresa Observatii / Referinte
e Al.l | CAD: 53g6-c1 | Loc. Botosani, Plata I Decémbrle, NF. |5, CORStru®a 15 501:585 mp: Spatiu adminisirativ on
‘ ' 74, Jud. Botosani, actuai: strada 1 suprafata construitd la sol de 585,00 m.p.; (1161,60 m.p,
Decembrie nr. 44 suprafata construits totald)
B. Partea ll. Proprietari si acte ¥
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

3729 / 14/03/2006 ~
Dispozitie nr, 248, din 277/12/2005 emis de Presedintele Consiliulul Judetean Botosani {{privind restituirea in
naturd cenform Legii nr, 10/2001), Dispozitia nr. 469/10.02.2006 eliberatd de Primarul Municipiului
Botgsani):
81 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al,AL)
1z

1) CANDREA TOADER, casitolit cy
2} CANDREA MINA, bun comun

OBSERVATI: {provenita din conversia CF 15497)

Intabidare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL AlL1L
1/2

{ 1) ASUENCEI DUMITRU, bun propriu
QBSERVATIE: (provenita din conversis CF 15497)

S C. Partea IIl. SARCINI .

Bz

Inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
- A o - Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrasa pentry informare on<ine I adtesa epay.ancpi,yo Feamudr versiunes 1.1




A

gl

Carte Funciard Nr, 59646 Comuna/Qras/Municipiu: Botosg%r‘ ¢

Anexa Nr. 1 La Partea ]

Taren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)y* Ohservatl / Referinte
CAD: 5386 585
* Suprafata este determinata in planul de proiactie Stereo 70,

DETALI LINJARE IMOBIL

{re0rnerTia Perir acest InODE R o Jasrg st j
Date referitoare Ia teren
o igfggz;? ,'ﬂgﬁ Suglag}ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curt - - -
constructii DA 585
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatle " :
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
canstrisctii S& ciofnstr?nita & s?ai:sas mp]:a lSpai;iu
. _ administrative si administrativ cu suprafata construitd la sol de
All | CAD: 5386-CL soclal cultrale 58% Cu acte 585,00 m.p.; {1101,00 m.p. suprafata
construitd totals)

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din cartea
funclard active la data generéiril. Acesta este valabll in conditille previzute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din Q.U.G, nr, 41/20186, exclusiv n mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa gi in forma fizicd a n
documentului, f4r3 semnsturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice ort entitstli

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinit 5 realitatli informatilior continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosing codul de verificare online disponibil In antet, Codu! de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de ia momentul generarii documentuiui,

Data 51 ora generarii, .
22/05/2019, 12:38

)

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legit Nr. 677/2001, Pagina 2 din 2

Eatrasa pentru informarg on-line ia adresa apay.ancpico Formular versiunea 1.1




