Cons mulm L g_ i\)g\ml
Municipiu ui Botc .
CTDE! —iﬂTARAR
PROGY. -01.08.2021

ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
MUNICIPIUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea cumparirii de citre Municipiul Botosani a unui teren in suprafata de
901,00 m.p. situat in Botosani, str. Zorilor nr. 21, proceduri demarati prin H.C.L. nr. 471 din
31.10.2023

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOSANI

analizand propunerea domnului Primar al Municipiului Botosani Cosmin lonut Andrei privind
aprobarea cumpararii de cdtre Municipiul Botosani a unui teren in suprafatd de 901,00 m.p. situat in
Botosani str. Zorilor nr. 21, procedura demarata prin H.C.L. nr. 471 din 31.10.2023,

vizand referatul de aprobare al initiatorului, raportul de specialitate comun al Serviciului
Patrimoniu Mobilitate urband, Directiei Economice si Directiei Dezvoltare Locald din cadrul
aparatului de specialitate al primarului si rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului local,

in conformitate cu prevederile art. 863 din Cod Civil, republicat, cu modificarile si completarile
ulterioare,

in baza dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit. c), ale art. 286 si ale art. 296 din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului Roméniei nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completarile
ulterioare,

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat ANEVAR Tivlica
Gheorghe Iulian si procesul verbal de negocicre al pretului de vinzare/cumpdrare nr. INT 5843 din
14.08.2024 care are ca obiect terenul in suprafata totald de 901 m.p. Inscris in Cartea funciara nr. 60635
nr. cadastral 60635, a Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botosani, Aleea Zorilor nr. 21,
Judetul Botosani, proprietate a numitilor ALEXOAE CRISTIAN-GABRIEL si ALEXOAE
LOREDANA, ce constituie Anexele nr. 1 si nr. 2 la prezenta hotérare.

Art. 2. (1) Se aprobd cumpdrarea imobilului, teren intravilan in suprafata totald de 901 m.p.
inscris in Cartea funciard nr. 60635 nr. cadastral 60635, a Municipiului Botosani, situat in Municipiul
Botosani, Aleea Zorilor nr. 21, Judetul Botosani la pretul total de 135.000 Euro, cu achitarea pretului
in 3 rate anuale, respectiv 55.000 euro, echivalentul in lei la cursul B.N.R. la data perfectarii
contractului autentic de vanzare-cumpdrare in anul 2025 si cate 40.000 euro dupa aprobarea bugetului
local pentru anul 2026, respectiv anul 2027, echivalentul in lei la cursul B.N.R. din ziua platii.

(2) Toate costurile aferente autentificdrii a contractului de vanzare-cumpérare, vor fi suportate
in cote egale de citre vinzitori si Municipiul Botosani, respectiv impozitul va fi achitat de vanzator,
iar onorariul notarial pentru perfectarea contractului de vanzare-cumparare de catre cumpirétor.

Art. 3. (1) Se imputerniceste Primarul Municipiului Botosani Cosmin lonut Andrei sa semneze
contractul autentic de vinzare-cumpdirare in forma autentica la biroul notarului public.

(2) Se aprobi declararea bunului imobil ce face obiectul prezentei hotarari de uz si interes public
local si va fi destinat realizarii de investitii de interes local, respectiv locuri de parcare.

(3) Se aprobi includerea bunului imobil ce face obiectul prezentei hotarari in domeniul public
al UAT Municipiul Botosani, inventarul bunurilor care apartin domeniului public al UAT Municipiul
Botosani urménd sa se completeze corespunzator potrivit prevederilor prezentei hotaréri.

Art.4. Primarul Municipiului Botosani, prin Serviciul Patrimoniu, Mobilitate urbani si
celelate servicii ale aparatului de specialitate, precum si persoanele nominalizate vor asigura ducerea
la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari.

INITIATOR, AVIZAT PENTRU [LEGALITATE,
Primar, Cosmin Ionut/Andrei, Secretar general, Oa ina Chitanu
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JUDETUL BOTOSANI
MUNICIPIUL BOTOSANI
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ANEXA NR. 1

LA PROIECTUL DE HOTARARE
privind aprobarea cumpiiririi de citre Municipiul Botosani a unui teren in suprafati de
901,00 m.p. situat in Botosani, str. Zorilor nr. 21, procedura demarati prin H.C.L. nr. 471 din
31.10.2023

INITIATOR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
Primar, Cosmin lonut Andrei, Secretar general;()y na Chitanu
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PROCES ~ VERBAL

Al sedintei de NEGOCIERE privind pretului de vanzare/cumpdrare al imobilului-
teren, in suprafati totald de 901,00 m.p. inscris in Cartea funciara nr. 60635 nr. cadastral
.60635, a Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botosani, str. Aleea Zorilor, Nr. 21,
Judetul Botosani, proprietatea numitilor ALEXOAE CRISTIAN-GABRIEL SI ALEXOAE
LOREDANA conform extras de Carte funciari

Data: 14.08.2024
Orele: 13%0-13%
Sediul:Primaria Municipiului Botogani-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: L
dl. Buhiianu Bogdan -Viceprimar al Municipiul Botosani, ]ﬁ _}"3'9> N
dl. Tanasd Mihail Gabriel - consilier local, FEFedT
dl. Murariu Mariay - consilier local, Lif’S#¢
dl. Buliga Marius - consilier local, N
dl. Amos Andrei -consilier local, Ly A
d-na. Macovei Ada Alexandrina - consilier local, LOTHerT
dl. Flutur Citilin Mugurel - consilier local , IR

dna. Curelariu Raluca Stefania - consilier local, _{ EXFpgtT
" reprezentind comisia de negociere a clauzelor contractuale pentru achizitia de imobile
necesare pentru lucriri de investitii de interes local aprobatd prin Hotarérea Consiliului Local a nr.
349 din 26.11.2020, )
respectiv din partea vAnzitorilor-proprietari, ﬂ LE AT COLsTrir) o QML

Secretariatul procedurii de negociere a fost asigurat de catre dl. [ulius Sebastian Gherase - Sef’
Serviciu Patrimoniu.

Achizitia terenului de principiu si realizarea raportului de evaluare al terenului de cétre un
evaluator autorizat ANEVAR, necesar stabilirii unui pret de pornire a negocierii cumpardrii terenului,
a fost aprobata prin Hotdrdrea Consiliului local al Municipiului Botogani nr. 471/31 .10.2023.

Raportul de evaluare a fost realizat de citre evaluator autorizat ANEVAR Tivlica Gheorghe
lulian, valoarea totald a terenului fiind de 166.200 Euro (echivalent 825.600 lei), respectiv 184
Euro/m.p..

Principalele aspecte discutate s-au referit negocierea pretului de vAnzare/cumpdrare al
imobilului ~teren in suprafatd totald de 901.00 m.p. situat in municipiul Botogani, Aleea Zorilor, Nr.
21, Judetul Botosani .

Sintetic, acestea s-au referit la negocierea pretului de vanzare-cumpdrare al terenului:
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In urma discutiilor si dezbaterilor avute intre toate pirtile implicate si ca urmare a
disponibilitatii acestora de"a ajunge la o infelegere pentru vanzarea, respectiv cumpdrarea terenului,
s-a stabilit ca pretul de vanzare-cumpdrare s fie in suma de 455 . 000 Euro, echivalentul in lei la
cursul BN.R.din ziua perfectdrii actului autentic de vénzare-cumparare, cu achitarea in
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PA A QREE, Mo.00) Buld  Jg M’—~
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necesare cu onorariile pentru perfectarea aﬂctulm notarial de vanzare-cumpirare.

U.A.T Municipiul Botosani Proprietari imobile
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Pregedinte: Cosmin Ionut Andrei
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Membri: 1. Buhdianu Bogdan Ciprian oy

2. Tanasi Mihail Gabricl % y

.'/

3. Murariu Marian

4, Buliga Marius

5. Amos Andrei

{

/ J
6. Macovet Ada Alexandrina !U;(

7. Flutur Catalin Mugurel

8. Curelariu Raluca Stefania Z
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ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
MUNICIPIUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL

ANEXA NR. 2

LA PROIECTUL DE HOTARARE
privind aprobarea cumpirarii de citre Municipiul Botosani a unui teren in suprafati de
901,00 m.p. situat in Botosani, str. Zorilor nr. 21, proceduri demarati prin H.C.L. nr. 471 din
31.10.2023

AVIZAT PENTRU LEGALITATE,

INITIATOR,
ia Chitanu

Primar, Cosmin Iongit Andrei, Secretar general, Oana
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2EVALUARI SI EXPERTIZE

0741.010.183 { O0769.236.103
Tiv.iulianivahoo.com

Nr. 253/06.12.2023

Proprietate imobiliara
- teren intravilan -

Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani, jud.Botosani

CLIENT: ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE LOREDANA
PROPRIETAR: ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE LOREDANA

UTILIZATORUL DESEMNAT: MUNICIPIUL BOTOSANI si
ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE LOREDANA

DATA RAPORTULUI: 06.12.2023 :
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Teren intravilan Aleea Zorilor, nr, 21, mun. Botosani

CUPRINS

PAGINA DE TITLU
CUPRINS

Cap. 1. INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI A CONCLUZIILOR IMPORTANTE
1.2. CERTIFICAREA

Cap. 2. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARI
2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI

2.3, IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT AL EVALUARIL DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE ’

2.4, SCOPUL EVALUARII

2.5. TIPUL VALORII

2.6. MONEDA EVALUARII

2.7. DATA EVALUARII, DATA INSPECTIE]L, DATA RAPORTULUI

2.8. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTUIA

2.9. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE EVALUATOR
2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE
2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

2.12. DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV SAU EXPLICAREA CAUZEI
NECONFORMITATIL

2.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Cap. 3. PREZENTARFEA DATELOR

3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SILOCALIZARE
3.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

3.3. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI SI TERENULUI

3.4. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI/ ELEMENTE ATASATE

3.5. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
5.1. ASPECTE GENERALE
5.2, CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER SAU CONSIDERAT LIBER

Cap. 6, EVALUAREA PROPRIETATII
6.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA V
7.1. ANALIZA REZULTATELOR
7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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Teren infravilan Aleea Zorilor_nr. 21, mun Botosani

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI A CONCLUZIILOR
1. Tipul proprietitii: Proprietate imobiliara de tip teren intravilan
2. Localizare: Aleea Zorilor, ar. 21, mun.Botosani, jud.Botosani

3. Proprietarul bunului: ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE
LOREDANA

4. Descrierea bunului: Teren intravilan in suprafata de 901,00 mp, inscris in CF nr.60635,
nr.cadastral 60635, situat pe Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani, jud.Botosani.

5. Situatia terenului: Proprietate imobiliara - teren intravilan in suprafata de 901,00 mp,
situat in Aleea Zorilor, nr. 21, mun. Botosani, categoria de folosinta curti constructii, detinut
in cota exclusiva, proprietatea ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE
LOREDANA.

6. Clientul: ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE LOREDANA

7. Destinatarul: MUNICIPIUL BOTOSANI

8. Utilizatorul desemnat: MUNICIPIUL BOTOSANI si
ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE LOREDANA

9. Scopul evaluarii: Vanzare

10. Tipulvalorii:  Valoarea de piata

11. Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate
12. Data evaluarii/inspectiei: 04.12.2023

13. Valoare estimata:

Tinand cont de scopul prezentului raport de evaluare, de criteriile prezentate mai
sus, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii subiect, este cea obtinuta prin
metoda comparatiilor directe:

V, =166.200 Euro = 825.600 Lei

' ,{"; I VATORE, . ~a

14. Cursul de schimb oficial la data evaluarii: 4,9678 LE, e o
VERNIR
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Teren intravilgn Aleea Zorilor,_nr. 21, mun Botosani

1.2. CERTIFICAREA

Referitor la terenul intravilan in suprafata de 901,00 mp, inscris in CF nr.60635,
nr.cadastral 60635, situat pe Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani, jud.Botosani, certific,
dupi cele mai bune cunostinte ale mele, cé:

- afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate n raport si reprezintd opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentatd de
terte parti si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

- nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

- nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare
sau de partile implicate in aceastd activitate de evaluare;

- implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea
niménui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

- onorariul platit de citre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate In urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport;

- analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator
autorizat;

- mentionez ca am efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare subiect in data de
04.12.2023 in prezenta d-lui Alexoae Cristian Gabriel;

- detin cunostintele si experienfa necesard pentru efectuarea, In mod competent, a
acestei lucriri;

- pentru realizarea raportului nu am primit (am primit) asistentd din partea altor
persoane nesemnatare ale certificarii.

Evaluator autorizat:

Yoo ing. TIVLICA GH. IULIAN
Y A s N

06.12.2023 Membru Tjitg
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Teren intravilan Aleea Zorilor_nr. 21, mun. Botosani

L Cap. 2. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARI

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Lucrarea este executata de catre S.C. IUPETHEDA EXCLUSIV S.R.L., Membru
Corporativ ANEVAR conform Autorizatiei nr. 0707 emisa de ANEVAR, fiind o societate
specializata in lucrari de expertize si evaluare, administrator ing. TIVLICA GH. IULIAN,
Membru titular ANEVAR, specializarea E.P.I si E.B.M. - legitimat cu 16664/2023 si Expert
Tehnic Judiciar, autorizatia nr. 6361 8072014, seria 6707141033 13062014.

S.C. IUPETHEDA EXCLUSIV S.R.L. —cu sediul in Calea Nationala, nr. 46, sc.C,
mun. Botosani, CUI 39747541, J07/471/2018.

Evaluatorul are competenta pentru efectuarea evaluarii iar pentru realizarea raportului
nu am primit asistentd din partea altor persoane.

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI ST A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI

Clientul prezentului raport de evaluare este ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI
ALEXOAE LOREDANA, destinatar MUNICIPIUL BOTOSANI iar utilizatorii desemnati
sunt MUNICIPTUL BOTOSANI si ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE
LOREDANA.

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare.

Evaluatorul nu-si asumd rdspunderea decat fata de client §i fata de utilizatorul
desemnat al lucrarii.

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT AL
EVALUARIL DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Obiectul evalugrii 1l constituie terenul intravilan in suprafata de 901,00 mp, inscris in
CF nr.60635, nr.cadastral 60635, situat pe Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani, jud.Botosani,
cod postal 710185.

Terenul este proprietatea lui ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL S8I ALEXOAE
LOREDANA.

In prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul de proprietate deplin detinut
de catre ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE LOREDANA asupra
terenului ce face obiectul prezentei evaluari.

2.4. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii este vanzarea.
Evaluarea nu va fi utilizata pentru alte scopuri si in afara contextului prezentat.

2.5. TIPUL VALORII

Pentru scopul evaluarii declarat de client, tipul de valoare adecvat estesvaloarea. de
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Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare, o reprezinta Standardele de
Evaluare a Bunurilor, Editia 2022. -

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, pct.30.1, definitia valorii de piata este
urmatoarea:

“Valoarea de piati este suma estimati pentrn care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparitor hotarat si un vanzitor
hotarit, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, in care partile
au actionat fiecare in cunostinga de cauzi, prudent si fira constringere.”

Metodologia de estimare a “valorii de piatid” a finut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare relevante, Editia 2022.

2.6. MONEDA EVALUARII

Valoarea de piafi este exprimati in RON si in EURO si reflectii o sumi exprimati in
numerar, fard a lua in considerare alte aranjamente financiare echivalente numerarului,

Cursul de schimb valutar anuntat de BNR pentru data evaluarii 04.12.2023 este de
4,9678 lei/Euro. Lo

2.7. DATA EVALUARII, DATA INSPECTIEL DATA RAPORTULUI

Data evaluarii este 04.12.2023, data la care este valabila concluzia privind valoarea
de piata estimata si sursa informatiilor utilizate pentru fundamentarea valorii.

Data inspectiei este 04.12.2023.
Data raportului de evaluare este 06.12.2023,

2.8. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATII EVALUATORULUI SI ORICARE
LIMITARI ALE ACESTUIA

Evaluatorul a studiat si utilizat in estimarea valorii toate documentele pe care le-a
avut la dispozitie, neexcluzind posibilitatea existenei si a altor documente, in afara celor
enumerate mai jos, despre care acesta nu avea cunostinti si de aceea nu se asuma nici o
raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate.

Din informatiile definute de citre evaluator nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietitii evaluate sau
valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si
nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens. Valoarea este estimata in ipoteza ¢d nu
existd aga ceva.

Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru
a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii descrise in raport cOrespund, cu
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Teren intravilan Aleea Zorilor_nr, 21, mun. Botosani

2.9. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE DE EVALUATOR

Au fost utilizate urmatoarele documente puse la dispozitie de client:

. Extrasul de CF nr.83064/07.10.2022 emis de OCPI Botosani;

- Certificat urbanism nr. 726/01.11.2022 emis de Primaria Botosani;

. Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500;

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:

- Standardele de evaluare a bunurilor, Editia 2022;

- Suport Curs “Evaluarea proprietatii imobiliare” editat de ANEVAR si IROVAL;

- Informatii despre piata terenurilor la nivel local, date statistice de pe site-ul
www.anevarro (date preluate de pe Analize Imobiliare si Imobiliare.ro, INS,
WWW.ancpi.ro),

Informatiile colectate de evaluator se refera la:

- datele descriptive referitoare la proprietatea cvaluata;

- informatii despre vecindtatea proprietdii evaluate, despre zona si localitate;

- date privind piata imobiliard locald, colectate de la participanti pe piata specifica si
din mass-media de specialitate (informatii furnizate de agentiile imobiliare Terrenos,
Venus, MonCasa, Roma, Imperia etc, cotidienele si publicatiile de profil privind preturi de
tranzactionare, tendinte consemnate recent pe piata imobiliara locala: Informatia de nord
est, Monitorul de Botosani, Botosaneanul, etc);

- date despre preturi, alte analize si opinii publicate (www.ancpi.ro, www.olx.ro,
www.lajumate.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro, etc).

Am analizat piata specifica proprietatii analizate si am avut convorbiri cu vanzatorii,
cu agentii imobiliari si am avut convorbiri telefonice cu vanzatorii terenurilor ofertate.

Documentarea a fost suficienta pentru a emite o opinie total justificabila asupra
valorii.

2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1. IPOTEZE

- Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului
in care se specifica altfel;

- Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

- Se presupune ci amplasamentul este In deplind concordantd cu toate reglementérile
locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cind neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate In considerare in raport;

-Din informatiile detinute de citre evaluator nu existd nici un indiciu privind
existenfa unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietatil
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarca
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorily@;wgtﬁna%
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Teren intravilan Aleea Zorifor,_nr. 21, mun Botgsani

- Dach se va stabili ulterior ci existd contamingiri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

- Evaluatorul consider c# presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

- Valoarea de piati estimati este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piati se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

- S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot si apard in perioada urmatoare;

- Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inénd
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostingd;

-Dacs nu se aratd altfel in raport, se intelege cé evaluatorul nu a avut cunostint
asupra stirii ascunse a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, etc), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliari In cauzd sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substanfelor
periculoase, substanfelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietéfii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei,
sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizel obisnuite, necesard pentru
intocmirea raportului de evaluare.

- Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
stirii proprietaii, astfel de informafii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

. Evaluatorul nu oferd garangii explicite sau implicite Tn privinta stirii In care se afld
proprietatea gi nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii g1 a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii
lor.

- Acest raport are menirea de a estima o valoare de piata a proprietatii identificata si
descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata si cea din docpmentele
de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata
de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport;

- Se presupune ca terenul are acces din drum public, atat pietonal cat si auto;

2. IPOTEZE SPECIALE:

- nu sunt.

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Raportul de evaluare se adreseaza doar clientului si utilizatorului giesemnat specificat
in raport si nu isi asuma raspunderea fata de alte persoane ce nu _at Qt;@sﬂ\:‘tde ﬁﬁgate ca
g . . e g lUELE BU y
utilizatori desemnatl.




Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21, mun Botosani

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau difuzate fard acordul prealabil al
evaluatorului iar posesia lui, chiar de drept, nu confera dreptul de a-I publica.

Valoarea de piati estimata este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piati se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop sau pentru un alt
bun, chiar identic.

Pentru validitate este necesara semnatura originala a evaluatorului.

2.12. DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV SAU EXPLICAREA CAUZEI
NECONFORMITATII

Conform prevederilor si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele de evaluare precizate mai jos.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele
de evaluare a bunurilor, Editia 2022;

e SEV 100 - Cadrul general

eSEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii

¢ SEV 102 - Documentare si conformare

eSEV 103 - Raportare

eSEV 104 - Tipuri ale valorii

e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietéii imobiliare

¢ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

2.13. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103
si cuprinde, pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra
valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivu S&aﬂdﬁﬁﬂa’fw
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Teren intravilan Aleea Zorilor nr. 21, mun Botosani

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Municipiul Botosani este resedinfa si cel mai mare oras al judetului Botosani cu o
populatie de circa 115.070 locuitori. In momentul de fafd municipiul Botosani realizeazi
70% din PIB-ul judetului, desi populatia acestuia reprezinti doar 25% din populatia
judetului. In mun.Botosani isi desfdsoard activitatea peste 7000 de societdti in diverse
activitati (confectii si textile, prelucrarea produselor alimentare, prelucrarea lemnului,
constructii de magini gi a aparaturii electrice de joasd si medie tensiune, in constructii, in
comert si in servicii).

Adresa proprietatii imobiliare analizate este Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani,
jud.Botosani. Imobilul este amplasat in zona cartier Bucovina, zona mediana a
municipiului, zona de impozitare A conform zonarii facute de Primaria Botosani.

Este o subzona exclusiv rezidentiala conform PUG al mun.Botosani si Certificat de
urbanism nr. 726/02.11.2022.
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Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21, mun Botosani

od 12202
Vedere in zona

Imobilul evaluat avea acces direct din Aleea Zorilor care este drum public.
Date despre vecinatati, zona, oras:

. Artere importante de circulatie in apropriere: Str. M. Kogalniceanu si str. Bucovina;
. Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu o banda de circulatie pe sens;
. La cca 300 m se afla statia de autobuz si de maxi-taxi care circula din 10 in 10
minute, fiind asigurata deplasarea in toate zonele din municipiu; /ﬁi;&%mm
. Zona de amplasare este zona cartier Bucovina, zona mediana a m B‘p SREINRY
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Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21,_mun. Botosani

. Caracterul zonei: rezidentiala, institutii publice si comerciala;
. In zona exista urmatoarele utilitati: apa, canalizare, enetrgie electrica si gaz de
reteaua orasului, salubritate, telefonie, televiziune si internet.
In zona Cartier Bucovina se afli:
. Unitdfi comerciale in apropiere: magazine de cartier iar la cca 2 km se afla
hypemarketurile Kaufland, Carrefour si LIDL;
Unitati de tnvitimant: Liceul Sportiv, Liceul Economic, Scoala nr. 6, gradinita;
Unitati medicale: Spitalul Judetean;
Institutii de cult: Biserici Ortodoxe;
Sedii de banci: la cca 1 km;
. Primaria Mun. Botosani este la cca 1,2 km.

Aria de piata specifica proprietatii analizate, o reprezinta Zona Cartier Bucovina dar
si celelalte zone mediene din mun.Botosani, delimitata de strazile Primaverii, Bucovina,
B-dul Mihai Eminescu, B-dul. George Enescu, Calea Nationala, marcata cu rosu pe harta
prezentata in continuare:

-

In aria de piata astfel delimitata, au fost analizate toate informatiile disponibile
referitoare la oferte si tranzactii de vanzare si referitoare la proprietati substitut.

Concluzie
Avantaje:

- Amplasare buna, cu acces din drum public cu o banda pe sens, cu mijloace de
transport in comun, etc;

- Toate utilitatile, drum asfaltat, locuri de parcare.
Dezavantaje:

- Terenul este limitrof de zona de protectie a monumentului istoric — C aé;n: \-W‘ﬁ“w,%z
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Teren intravilgn Aleea Zorilor, nr_21, mun Botosani

- Terenul este situat intre blocuri de locuinte.
3.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Terenul intravilan in suprafata de 901,00 mp este situat pe Aleea Zorilor, nr. 21,
mun.Botosani, cod postal 710185.
Conform Certificat de urbanism nr.726/02.11.2022 imobilul poate fi utilizat pentru
Amenajare Parcare auto, interdictie de construire pana la aprobarea PUD.

Nu existi neconcordante intre situatia din acte si cea masurata.

Regimul economic: categoria de folosinta actuala curti constructii, destinatia stabilita
prin PUG exclusiv rezidentiala, zona. de impozitare A.

Identificarea proprietatii imobiliare cotespunde Planului de Amplasament si
Delimitare a corpului de proprietate inregistrat la Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Botosani.

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare este intabulat sub nt.
83064/07.10.2022, conform extrasului de carte funciara pentru informare eliberat de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Botosani.

Ca urmare a cererii nr. 83064/07.10.2022, s-a emis Extrasul de Carte Funciara, care
precizeaza ca proptietatea are inscris la sarcini in favoarea BCR SA.

3.3. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI SI TERENULUI

Terenul intravilan in suprafata de 901,00 mp este situat in Aleea Zorilor, nr. 21,
mun Botosani, proprietatea ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI ALEXOAE
LOREDANA.
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Teren intravilan

Aleea Zorilor_nr. 21, mun. Botosani

Terenul este drept si are forma neregulata. Terenul are deschidere la Aleea Zorilor de

cca 5 ml conform Plan de amplasament prezentat ca anexa la prezentul raport d
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Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Borosani

Utilitati:
» Retea urband de energie electricd — pe teren;
» Retea urband de gaze — pe teren;
» Retea urband de apd - pe teren;
» Retea urband de canalizare - pe teren,
» Retea urband de incalzire — pe teren;
> Retea urband de telefonie, cablu gi internet - pe teren.

Terenul subiect are cote de fundare normale, se incadreaza in lotutile uzuale din aria
de piata, cu suprafete cuprinse intre 500 si 2.000 mp si nu exista teren in exces sau surplus.
Terenul este prezentat in schita de mai jos:
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3.4. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI/ ELEMENTE ATASATE

Pe teren, la data inspectiei, nu exista constructii
In evaluarea proprietatii, nu sunt incluse bunuri mobile sau alte elemente care sa
reprezinte bunuri mobile sau proprietati non-imobiliare.

3.5, ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU
COTATIILE CURENTE

Terenul subiect a fost dobandit de catre ALEXOAE CRISTIAN - GABRIEL SI
ALEXOAE LOREDANA. prin Contract de vanzare-cumparare nt. 4602/10,] 0@1)!:5?31' s
de BNPA Reta Anitei- Ana Maria Vatavu. S ﬂVLlCA{ 53%%
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Teren intravilan Aleea Zovilor_nr. 21, mun. Botosani

Cap. 4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare reprezintd procesul de identificare si studiere a pietei unei
anumite proprietdti imobiliare.

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau
juridice) care schimb# drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Aceastd piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor i chiriasilor fipici.

O analizi de piatd trebuie si fie adaptatd tipului si caracteristicilor de bazi ale
proprietitii imobiliare, locatiei si pozitiei acesteia pe piatd (prin prisma concurentei si a
functiunilor complementare).

Analiza pietei are permanent In atentie cei patru factori interdependenti care creeaza
valorile proprietdtilor imobiliare, fiind de fapt chiar o rezultanti a interactiunii intre
acestia: wtilitatea, raritatea, dorinfa si puterea efectivd de cumpdrare.

4.1. DEFINIREA PRODUSULUI IMOBILIAR (ANALIZA PRODUCTIVITATII
PROPRIETATII)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care
determina capacitatea sa productiva si utilizirile potentiale ale proprietatii.

Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare, acestea urmand a fi baza
pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la
modelarea cererii marginale previzionate.

Proprietatea evaluata este amplasata in Zona Cartier Bucovina, in zona mediana a
mun. Botosani iar conform PUG al mun.Botosani si Certificat de urbanism
nr.726/02.11 2022 zona subiect este 0 subzona exclusiv remdenhala |

ZONA, REZDENTIALA CU CLADIR CU MAI MILT DE 3 NVELUR (PESTE 10M)

SUBZOMA EXCLUSY REZDENTIALA Ol CLADRE TF TP URRAN (LOCUNTE 81 FUNCTIUN COMPLEMENTARE]
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Teren intravilan Aleea Zorilor,_nr. 21, mun Botosani

Localizarea in aceasta zona face ca terenul subiect sa fie mai atractiv fata de alte Zone
din mun. Botosani deoarece este 0 zona exclusiv rezidentiala, cu acces usor, aproape de
str. Bucovina, cu toate utilitatile pe teren sau la limita.

4.2. DELIMITAREA PIETEl SPECIFICE (ARTA PIETEI SI ARIA
COMPETITIVA)

Piata specifica se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Terenul subiect este amplasat in zona mediana a mun. Botosani, subzona exclusiv
rezidentiala.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o
serie de factori: :

- tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan cu suprafata de 901,00 mp, situat in
zona mediana a mun. Botosani, subzona exclusiv rezidentiala.

- caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de utilizare: in majoritatea cazurilor terenurile din zona au suprafete cuprinse
intre 500 — 2.000 mp;

- Potentialii utilizatori: persoane juridice sau fizice — dezvoltare imobiliara sau locuri
parcare;

- Echiparea cu toate utilitatile.

- aria pietei din punct de vedere geografic sau al localizirii (definitd prin prisma
comparabilitafii cu proprietatea subiect, zone echivalente).

Asa cum am aratat in capitolul precedent, aria de piata pentru terenul subiect este
zona mediana a mun. Botosani, zona Cartier Bucovina.

~  proprietiti substitut disponibile, adic3 proprietiti cu o atractivitate similard, ce
concureazd cu proprietatea subiect in aria ei de piat.

Proprietatile substitut ce pot concura cu proprietatea subiect sunt terenurile cu
destinatie rezidentiala din zona dar si celelalte zone mediene din mun. Botosani.

- Proprietiti complementare, adici proprietiti cu functiuni complementare celei
analizate.

In zona exista statii de autobuze si maxi-taxi, fiind asigurata deplasarea in toate
zonele din mun. Botosani, scoli, licee, institutii publice, spatii comerciale etc.

Acestea sunt principalele caracteristici ale zonei subiect, care va trebui sa le gasim si
la terenurile aflate in zone comparabile.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce
eforturile si a concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de
asimilare proprietatii de evaluat.

In zone similare ale mun.Botosani piata terenurilor cu destinatie rezidentiala poate fi

segmentata in functie de zona, utilitati in zona, etc. . _
Dupa segmentarea pietei, putem spune ca pentru terenul subiect piat b@ﬁ@ﬁd@?@?@
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Teren_ intravilarn Aleea Zorilor,_nr_ 21, mun Botosani

In aria de piata astfel delimitata, au fost analizate toate informatiile disponibile
referitoare la oferte si tranzactii de vanzare referitoare la proprietati substitut.

4.3. ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea
utilizatorilor potentiali pentru proprietatea subiect.

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a
achizitiona un teren, il doresc, pot (au puterea financiard) s&-1 si achizitioneze si sa
construiasca un bloc de locuinte.

Cumparatorii tipici din aria de piafd a terenului subiect sunt persoane juridice sau
fizice care vor sa dezvolte un proiect imobiliar.

In aria de piata cele mai solicitate terenuri sunt cele cu suprafete cuprinse intre 500-
2.000 mp.

In anul 2023 au existat un numar mic de vanzari de terenuri in aria de piata subiect
deoarece in zona exista foarte putine terenuri libere.

Terenurile din zona mediana a mun. Botosani au inregistrat cresteri usoare in ultimii
doi ani.

Printre factorii pozitivi ce afecteaza atractivitatea fizicd a vecinitdtii enumeram
apropierea de institutii publice, scoli, licee, spatii comerciale, statii de autobus si maxi-
taxi.

In aria de piata, majoritatea terenurilor sunt ocupate de cladiri rezidentiale.

La nivel local, unde puterea de cumparare este mai scazuta, cererea pentru terenuri nu
a fost foarte afectata de pandemie, astfel incat preturile au fost in crestere usoara, doar in
ultimul an s-a observat o stagnare din cauza cresterii inflatiei si a dobanzilor bancare.

4.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o
anumita perioada de timp. Utilitatea si ratitatea sunt factori care influenteaza oferta
competitiva de pe piata.

Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, 1a un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara.

In analiza ofertei, m-am axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei,
discutii cu proiectanti, agenti imobiliari dar si prin consultarea anunturilor publicitare din
presa si site-urile de specialitate.

Oferta de terenuri optime in aria de piata este slaba, existand loturi de teren cu
destinatie rezidentiala.

Preturile din oferta pentru terenuri in aria de piata sunt cuprinse intre 160 si 230
Euro/mp, in functie de localizare, dimensiune teren si utilitati disponibile.

gieste cuprinsa

Din discutiile telefonice cu vanzatorii, am dedus ca marja de ne;g/%eiéf Leste. ;
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Teren iniravilan Aleca Zorilor, nr. 21, mipt. Botosand

Au fost identificate informatii suficiente pentru loturi de teren cu o atractivitate
similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, din aria de piata definita, care sunt
prezentate in Anexa 1.

Pentru estimarea valorii de piata am utilizat comparabilele de 1a 1 la 4 ca fiind
relevante pe care le vom utiliza in metoda comparatiei directe, intrucat dupa segmentarea
pietei celelalte nu reprezinta comparabile pentru piata specifica.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

- oferta de vanzare — suficienta, in scadere;

- stocul total disponibil — suficient, in scadere;

~ volumul de livrari asteptate: in zona, la data evaluarii, exista un proiect imobiliar
de blocuri la cca 300 m distanta iar in anul 2021 a fost dat in folosinta un bloc de locuinte
pe str. Bucovina;

- preturile solicitate pentru vanzare — intre 160 si 230 EUR/mp;

- marja de negociere la vanzare: intre 3 si 5%.

Din analiza ofertei competitive, rezulta ca in zona exista oferta pentru loturi de teren

cu utilizare industriala, iar preturile in ultimul an a fost in stagnare. In zona nu se practica
inchirierea terenurilor,

4.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta
si alte proprietati imobiliare  competitive (oferta) si putem intelege
avantajele/dezavantajele comparative pe care, proprietatea subiect, le-o prezinta
potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila si probabila) si oferta
concurentiala de pe piata analizata — curenta si viitoare. Aceastii relatic arata gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioada de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si
pretul réspunde la cerere. Comparind cererea existentd si potentiald cu oferta curents si
anticipatd competitivd se poate determina dac# existd cerere pentru un numsr mai mare de
imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa ca, in ce priveste vanzarea, piata este caracterizati printr-o cerere
aflata in stagnare, pe fondul unei oferte aflate in stagnare sau scadere usoara. O astfel de
piata este numita o piata a cumparatorilor.

4.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

Asa cum am aratat in capitolele precedente, exista cerere pentru loturi de teren
amplasate in aria de piata subiect, atat amplasamentul cat si vecinatatile fiind atractive.

Pe piata proprietatilor similare celei evaluate, fiind influentata de capacitatea actuala
dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum
indelungat, deci functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual Conﬁﬁéﬁ&“ﬁ&p}ﬁ% :
imobiliare, pe acest segment, in stagnate. / '
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Teren infravilan Aleea Zorilor_nr. 21, mun. Botosani

Lotul de teren subiect poate fi vandut cu plata cash, sau prin credit ipotecar, conditiile
de creditare fiind destul de neatractive la data actuala.

Din discutiile cu diferiti agenti imobiliari, am ajuns la concluzia ca lotul de teren
subiect poate fi vandut dupa o expunere la piata de cca. 9 - 12 luni.

Vandabilitatea curenta a proprietitii imobiliare evaluate este medie. Probabilitatea
mentinerii acesteia in viitor este ridicata.

4.7. CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Conform analizei mai sus prezentate am constatat ca pretul de vanzare al loturilor de
teren sunt intre 160 si 230 E/mp. La limita inferioara se afla terenurile situate in zone mai
putin atractive, cu deschidere mica la strada sau inguste iar la limita superioara se afla
terenurile cu deschidere mare la drumul principal si cu toate utilitatile pe teren.

Din discutiile telefonice cu vanzatorii, am dedus ca matja de negociere este cuprinsa
intre 3 st 5%.

In baza analizei de piata prezentate mai sus, am constatat ca exista cerere si oferta
pentru loturi de teren in aria de piata subiect si ca preturile au fost in stagnare in ultimul
an.

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:

- exista cerere pentru loturi de teren cu destinatie rezidentiala in zona subiectului;

- am identificat oferte si tranzactii recente in zona;

- in zona nu se practica inchirjerea terenurilor.

Putem spune ca la data evaluarii, piata loturilor de teren cu destinatie rezidentiala in
aria de piata subiect, este o piata slab activa.

Evaluator autorizat:

Ing. TIVLICA GH. IULIAN
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Cap. 5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
5.1. ASPECTE GENERALE

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, para.140.1 — 140.2 cea mai buna utilizare
(CMBU) este definita astfel: "Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din
perspective unui participant De piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui actiy.
Cea mai bund utilizare trebuie s Sie posibili fizic (daci este cazul), fezabild din punct
de vedere financiar, permisi din punct de vedere legal si sd genereze ceq mai mare
valoare a activului,”

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (para.37): "Utilizarea curenta se presupune a fi
cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valorea subiectului evaluarij "

CMBU a unei proprietati imobiliare tip teren intravilan nu este determinata printr-o
analiza subiectiva de catre proprietar sau de catre oricare alta parte interesata de
proprietatea imobiliara, ci necesita o analiza specifica realizata de catre un evaluator.

In plus fata de cele patru teste ale analize; CMBU, definitia termenului include in
mod implicit ideea ca analiza CMBU este privita din doua perspective;

1. utilizarea unei proprietati in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber
prin demolarea oricaror amenajari;

2. utilizarea care ar trebui data unej proprietati construite (prin transformarea
amenajarilor existente, de exemplu, prin lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru
teste:

a) permisibilitatea legala;
b) posibilitatea fizica;

¢) fezabilitate financiara;
d) productivitatea maxima.

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber
sau ca poate deveni liber prin demolarea constructiilor aferente.

In realizarea analizei celei mai bune utilizari a terenului liber, evaluatorul identifica
mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat, utilizari care trebuie
justificate adecvat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste: de
permisibilitate legala, de posibilitatea fizica, de fezabilitate financiara si de valoare
maxima.

Conform PUG a mun.Botosani zona analizats este o zona rezidentiala si comerciala.
Din analiza zonei si tinand cont de faptul ca toate parcelele vecine terenului analizat au o
utilizare rezidentiala, CMBU a terenului liber ar fi o utilizare rezidentiala say comerciala
dar conform Certificat de urbanism nr. 726/02.1 1.2022 sunt admise si dezvoltari
rezidentiale de tip urban sau locuri de parcare,

Aceasta utilizare este permisa legal, fizic posibila, fezabila finangiar silcarq ar
conduce la o valoare maxima a terenului si, reprezinta cea mai bu ;

b ARTORE, 5,
terenul liber, 5“’?? T\\‘Ug gi«\

I LAY
o oo

el

B D

22




Teren intravilan Aleea Zorilor_nr. 21, mun. Botosani

5.3. CEA MAIVBUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA
CONSTRUITA

Pentru proprietatea analizatd, trebuie facuta o analizd a utilizarilor astfel Tncat acea
utilizare care este maxim productivd reprezintd cea mai buna ufilizare a constructiei
existente.

Utilizarea ca proprietate rezidentiala sau locuri de parcare, reprezinta CMBU, din
analiza CMBU la teren liber.

O alta utilizarea a proprietatii construite este putin probabila.

Evaluarea proprietdtii analizate se va face in ipoteza celei mai bune utilizdri
determinata pentru terenul liber, astfel incit comparabilele vor fi alese in aceastd ipoteza.

5.4, CONCLUZII ALE ANALIZEI CMBU

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele:

- cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare evaluate este de proprietate
rezidentiala;

- utilizarea se poate mentine pe termen lung;

- cumparatorul cel mai probabil este o societate comerciala cu activitate de
dezvolatator imobiliar.

CMBU este coerentd cu analiza de piatd si se sprijina pe datele prezentate acolo.
Astfel, utilizarea rezidentiala este cea mai bund utilizare deoarece nu exista indicatii din
piatd sau alti factori care sd conduci la concluzia ci existé o alta utilizare carg arWﬁxr
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Cap. 6. EVALUAREA PROPRIETATII

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avénd in vedere cea mai buna uvtilizare
a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului sunt urmétoarele:

- comparafia directa — este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri compérabile. In
aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi
si alte date privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect.

- extractia — este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimata prin metoda costului de inlocuire net.

- alocarea — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, ambele
afirmand ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.

- metoda reziduald — poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand nu
sunt disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceasta metoda se bazeaza pe
principiul echilibrului si pe cel al contributiei, care se refera la echilibrul dintre cei patru
factori de productie (pamantul, capitalul, munca si coordonarea dntreprenoriala), adica
teren, capital, forta de munca si management.

- capitalizarea rentei funciare — renta funciara poate fi capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piata a terenului. Renta funciara este
suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde valorii castigului proprietarului
terenului si dreptului de folosinta. Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate
pentru transformarea rentei funciare in valoarea de piata a terenului.

- analiza parcelirii si dezvoltdrii — este utilizata pentru evaluarea terenurilor libere,
avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar
actualizaf. Terenul respectiv trebuie sa sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piata pe un interval de timp relativ scurt
dupa lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct
de vedere financiar.

Din cele sase metode de evaluare recomandate de Standardele de Evaluare a Bunurilor,
Editia 2022, prezentate mai sus, pentru evaluarea terenului am utilizat metoda comparatiei
directe.

6.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Comparatia directd este cea mai utilizata metodd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvati atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri é}g;glm sARsscopul
evaluarii terenului subiect. e Dgam et Rutag g
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Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile de pe site-urile www.olx.ro,
www.publi24.ro, www.lajumate.ro, etc care prezinta informatii privind oferte si tranzactii
de proprietati imobiliare comparabile, in aria de piata analizata.

Au fost identificate 4 oferte de terenuri (comparabilele de la 1 la 4) cu o atractivitate
similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, din aria de piata definita, care sunt
prezentate in Anexa 1, iar centralizat sunt prezentate in tabelul urmator:

Elemente_de comparatia Imohitul de evaluat 1 2 3 4
Suprafata 901.00 485,00 1,180.00 458.00 1,800.00
Prel (ofertafvanzarg)(Eutimp) 198.00 170.00 200.00 200.60
Tipui (ofertastranzactie) oferta oferla oferta tranzactie
Dreptusi de propristate deplin daplin deplin deplin deplin
Conditii de firantara la piata la piala la piata la piata ia piata
Conditii de vanzare independent independent independent independent independrnt
Conditii de piata data evaluarii activa la data analizei | activa la data analizei | activa Ja dala anatizei [ activa Iz data analizel
Cheltuieli necesare imediat dupa vanz nu nu nu hu nu
Localizare Alees Zorilor zona SCUBI? de Aleea Scolil Algea loan Frunzet sir. Bucovina

Cooperatie
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locatie similara locatie supericara
Utilitati E.AC G simitar sirnilar similar similar
Piangitate drepl drepl drept drept drept
Acces la strada la strada la strada la strada la strada
Deschidere / Raportul laturilor 19 ml (125} 15,3 ml (12.1) 124 ml (17.7) cea 15 m 17D cca 22 ml (1/3.7}
Condiii speciale nu ny nu nis ny

Pentru comparabilele 1, 2, 3 evaluatorul a luat in considerare o marja de negociere
de 5% din piata specifica si din discutiile telefonice purtate cu vanzatorii terenurilor.

Aplicarea metodei comparatiei directe pentru terenul evaluat este prezentata in Anexa
de mai jos, unde s-au facut urmatoarele ajustari:

- Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele de comparatie “drept de proprietate
transmis, “restrictii legale“,”conditii de finantare” si “conditii de vanzare” deoarece
toate proprictatile comparabile sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de
vedere al acestor elemente de comparatie,

- Ajustarea pentru elementul localizare:

Am ajustat comparabila 4 cu -12% deoarece este amplasata in zona superioara, mai
atractiva fata de subiect.

Ajustarea pentru localizare s-a calculat utilizand analiza pe perechi de date intre
comp.3 (un teren amplasat similar subiectului) si comp.4 (un teren amplasat superior
subiectului). Ajustarea pentru diferenta de localizare s-a calculat astfel:

(210,8 E/mp — 184,4 E/mp) / 210,8 E/mp = -0,12 sau -12% (rotunjit)
- Ajustarea pentru elementul deschiderea la strada:

Am ajustat comparabila 2 cu 11% deoarece are deschiderea la strada inferioara,
fiind ingust si lung. Ajustarea s-a calculat utilizand analiza pe perechi de date intre comp.
(un teren cu deschidere similara) si comp.2 (un teren cu deschidere inferioara):

(184,4 E/mp — 164,2 E/mp) / 184,4 E/mp = 0,11 sau 11% (rotunjit).

- Ajustarea pentru elementul suprafata terenului:

S-au efectuat ajustari de -2% comparabilei 1, 2% comp. 2, -3% la comp. 3 si
respectiv 5% comparabilei 4 intrucat din analiza de piata s-a constatat ca terenurile cu
dimensiuni mai mari se vand la preturi unitare mai mici decat terenurile cu suprafete mai
mici si invers.(+/-3% pentru fiecare 500 mp).

Pentru celelalte caracteristici nu sunt necesare ajustari, aceste/a,/fgndﬂmma %cu
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lepr'letalea evaluata

TERENUR] COMPARABILE

Elemente de comparatie
Sublect 1 2 3 4
Pret {ofertalvanzare}Eur/mp) 199.08 170.00 200,60 200,88
Tipul (efertaltranzactie) vanzare oferta oferta cferta tranzactie
Valoarea ajustarii {%%) -5 -6% -5% 0%
Valoarea ajustarii (eur/mp) -i0 -4 -0 i)
Pret ajustat 180.1 161.5 1800 200.0
Ajustari specifice tranzaétiel.
‘Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustari (eur/mp) 6.00 0.0o g4 000
-Pret ajustat iy 162 160 208
‘Conditil de finantare la piata la piata la piata fa piata la piata
. 0% 0% 0% 0%
Alustare 0 0 o i
Pret ajustat] 189 162 180 200
‘Conditii de vanzare independent independent independent independent indegendent
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Alustare {euro) 0 ] 1] a
Pret ajustat 188 182 199 200
‘Conditil de plata data mvaluarii activa 1; d_ata activa I_a d.ata activa I_a d_ata activa {a d_ata
analizei analizei analizei analizei
. 0% 0% 0% 0%
Ajustare 0 3 A 0
Pret ajustat 189 182 180 200
Cheltulell necesare imediat
nu nu nu nu u
dupa vanzare
. 0% 0% 0% 0%
Ajustare D 0 0 o
Pret ajustat] 189.1 1645 180.0 200.6
Alustarl specifice proprietatii
Localizare Aleea Zorilor zona $coala te Cooperate Heea Scoli Aleea loan Frunzek s¥. Bucoving
Valoarea ajustari (%) 0% 0% 0%
‘Maloarea ajustari (eur/mp) 000 .00 oug

| arzatersticl fizic ..
Acces la strada Ja strada la strada la strada ja strada
Valoarea ajustarii (%) ‘0% % 1% %
Valoarea ajustarii (eurimp) GO0 D60 0.0C {1.06
‘Deschidere / Raportul laturitor 19 ml{1/2,5) 16.3m (12,13 124m (17,7) cea 16 miiR) cca2zm (13,73
Valoarea ajustarii (%) 0% 11% 0% 0%
Vatoarea ajustarii (eurfmp) 0,00 17 000 noo
Planeitate drept drept drept drept drept
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (eur/mp} n.00 0.00 oon 0do
tilitat E.AC G simitar sithilar similar similar
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii {eur/mp) 0.0¢ D.00 [t} 00g
Suprafata 901.00 495,00 1,180,00 450.00 1,800.00
Valoarea ajustaru {%) -2% -3% 5%

614

10.79

‘Conditil speciale

7] nu nu nu nu
Valoarea ajustarii (%} 0% % 2% 0%
Valoarea ajustarii (eun’mp) 000 0.80 0.00 1.07)
fAjuxtamner&pentru S PRI L T
caracteristicl AT B SR 20 R I 13
;gecrﬂmgmgri&t&’tf S e T L - . .
Pret ajustat - 18444 181.97 184.86 186.79
TOTAL AJUSTARIIN valorle 5 20 5 35
VALDARE ABSOLUTA procentual 2.4% 12.1% 2.7% 17 4%

“Camparabila selectata:q .

Valoare selectat]

184.44 Eurolmp

Valoare totala teren In suprafata de 901mp)

166,200 eurs

825,600 lai

4.9578 laileuro

A fost selectata ca valoare de piata comparabila ! care are cea mai buna similifudine

cu subiectul (dpdv fizic, juridic si economic), asupra pretului careia s-au efectuat
putine ajustari si pentru care ajustarea totala bruta absoluta este cea mai mic

Valoarea de piata a terenului rezultata din grila este:

Vp =166.200 Euro = 825.600 Lei
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Teren intravilan Aleea Zorilor_nr. 21, mun Botosani

Cap. 7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

7.1. ANALIZA REZULTATELOR

In urma aplicarii metodei prezentate anterior a fost obtinuta urmatoarea valoare de
piata:

Metoda comparatiei directe: Vp = 166.200 Euro = 825.600 Lei

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Selectarea valorii de piata se face in functie de urmatoarele criterii:

Criteriu Metoda comparatiei
directe
Credibilitate Foarte buna
Relevanta Foarte buna
Adecvarea informatiilor si ipotezelor Foarte buna

Cantitatea si calitatea informatiilor folosite in metoda comparatiei directe este foarte
buna (intrucat am identificat oferte cu terenuri in aria de piata, la data evaluarii).

Tinand cont de scopul prezentului raport de evaluare, de criteriile prezentate mai
sus, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii subiect este cea obtinuta prin
metoda comparatiilor directe:

V, =166.200 Euro = 825.600 Lei

Evaluator: Evaluator auforizat:
S.C. IUPE H]ﬁ)AwEXCLUSIV S.R.L. ing. TIVLICA‘QQ )II&IAN

Membru Titulag ANEVARS P EB.M

e P

(€ GHIORGHEIULAN | ﬁ\] j

f

;é epidranda W' ¥ : by 4
_,}'.Sj"{g” ywbﬁ/ﬁj@ﬁﬁ,{:ﬁ} FE SV {
FRNGE JJ'%.. 77 / @ )_s:??’

i B g% :.’&F 2 ',‘Ew’ \@ o
\_&}sz%f{a W@ &
z ; &”W’wxm&«swivf&ttﬁﬂ

i Y,
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Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21, mun Botosani

Cap. 8. ANEXE

ANEXA 1 - COMPARABILE

Teren pentru casa, 500 mp central in Botosari 28 400 EUR nagwab,l

Botesani, Botoyani ¢ Vexi pa haith

REETIEIS yrE g,

Burdd, mb irtereseazs oierin
dumnsavoastrd. tal eche valabia?

@ Adaugs flsier 3

B Faalpty

® Jizualizdd: 1072

A Rapodeaza

VASILE MITELU

e todle anuntuily

Distribuie anuntul pe

Specificati
Suprztzta terenuiud a95.0 m? Front stracat 163
Hilitatl generale Apa,Canalizare, CATV,.,.
+
Descripre

Vand teren pendiu oasa, sentra? In Botosant, 500mp, trent shadal ¢e 45.30m, zona Seolil de TCooparatia, foarte lnistita, toate ulilitatile.
Terenu! esta liber, curat, pregatit pentru constivit.pe al.

i
paaea

s
3
Y

]5

o

[N P

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren- 7
intravilan/anunt/teren-pentru-casa-500-mp-central-in-botosani/78086374 7668605

{g*f?“‘

]
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Teren iniravilan

Aleea Zorilor, nr, 21, mun.Botosani

2.

Taren intravilan Scoala 6 {Bucovina)

Er deaisgr, b anu

Roto estimata: Avans;
4,532 RON Aluna 148,503 RON {15%}

Prezentare generald

%, Suprafata 1180 m?
& Locage urbana
Vizianare la distantd Cure gy

Deascriere

Apentig imaobilisra Roma va ofera spre vanzare
-teren zona teoals § 1 Bucovinal

-suprafata 180 mp

-utilisati ‘curent,apa,gaz, canilizare

«prat 200 000 euro

200 000 €

e m*
Progune un pret

Raporten:d

Perioada imprumutului: Foloseste talcutatorut de
a0 ani rredite

Agentie imobiiiarg

sdec Bl Ty

¥

% Tipteren intravilan

Cimenswni e

0741 135 251

X Tip wénzator agentie
Calea Mationala nr 54, Borosani,

Botosani {localitatsd

Vazl toate ofertede i

/,:5 gmmf [T
/g‘ ¥ TIVIICY % »;\
f‘fs &Hgamﬁwt T )1

*MMW 16@%
4 \‘f‘

U wmng & g
/
*’\‘i{b@, (Haren B0
a ’“‘w“‘é"f V# M

i

pd

[
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Teren intravilan

Aleea Zorilor_nr. 21, mun.Botosani

3.

Strada Bucovina
02/10/2022 16:14

DETALH ADTIVITATE COMTACT

Portoinliu v 4

©0.000 € | 200 £/m* GRAFIC
o 07306 (1908/2022)

Tesoricre

Vand teran -Botosani

Vand teren 480 mip, intabulat, foate actele in
requia, in orasul Botosani, strada Bucovins, pe

langa garsonlere  negoeiabil, +40751594647
https://www.romimo. ro/anunturl/lmoblhare/de—vanzare/terenuw_ig figthony, ,
intravilan/anunt/vand-casa-cu-teren-in-zona-centrala- 5‘3; }qw v 'w,,%

botosani/d09fze4i689778ieed24581d2i213g8 html /G},,m?é}}g e

\_,/ ‘%ﬁ."\‘.t\’kﬂ ,pr“‘

g2
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Teren infravilan Aleea Zorilor, nr. 21,_mun Botosani

4.

Casa batraneasca cu teren intravilan G0 =g

1800mp o £0as516T

A

Fona Central Suprals 1808 m* Ty teren Construibil
Clasifiars i Intravilan
utibtatr  Qurent, Apd, Canalizare, Gaz
) Drumui Taberei o
" Pref negociatu - Consiruciie peleren Residence

VEZILNEA LN Reasd
Y standarde weake.

Sevinde casa batrancasca cu teren intravilan de 1800 rp. Casa are amprenta
la sol de: 130 mp.

casa se afla langa Liceul Economic, vis-a-vis de Pepco. In apropiere se mal afla
gradinite, magazine, scoli, £tc.

Prejul este negociabil, 270€ mp.

Pentru mai mulie detalii, lasali mesaj.

Casa demolabila, deschidere la strada 22 ml .

https://homezz.ro/casa-batraneasca-cu-teren-intravilan-1800mp-3085161 k{tmlf‘;@"‘zg R

Tranzactie in 2023: 200 E/mp - informatie Agentia Imobiliara Roma fﬁ»‘ mf W‘i
j‘L"

0741135251 %HEGR@%&EEU&% s ~:1‘\_

L eghthrads jg 16564 SDS/ ;
Vajob wa; ‘@ /é 4

”"&Ma-‘%

MW&N:WRM
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Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21, mun Botosani

Teren, 479 =

TEREN - BULEVARD 120,000 EUR

i 9398728

LS E IR

0787210900

e [ MO BTLIARE smmmeoe

Zona Central Supratal teren &79 m* Tip teren Construlbil
Clasthcars leron Intravilan frant slradal WDm
Uit

Curenl, Ap3, Canalizare, Haz

«"  Constructle pe ieren

Rezgidential Emobiltare va propune spre vanzare un SUPER TERERN, o suprafaia
de 479 mp, situat cemtral, respectiv in aprepierea Oficiliul Postal nr 5,

PENTRLI 8] MULTE INFORRATIE STAZEONARE Rezidentla! Imobitare
Botosani, Bld. Mihal Eriinescu nr 42 (wis a vis de Pizzerla Deja Vu).

250 E/mp
httr)s://homezz.ro/teren-bulevard—S33372&11&&;0%
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Aleea Zorilor, nr. 21, mun Botosani

Teren intravilan

ine . Croltoru Petrn
o agangie
0741 139 251

~-40 -

S nevole de mai multe inf. o

Sunt intaresaud de acest teren de
wdnzare §i 8t wred 58 fac o vigionare,

Teren pretabil constructia ansamblu rezidential

(VIR

Avans: Perioada impramutulii

Rota estimata:
9.364 RON fiuna 247004 RON {15%) 30 anl
Prezentars generald
2000 ne 7 Tipreren

Sy Suprataid

Leraye Cirmensiui
B Tip vancdter

Yigionare la distanyd

Descriere
Agentia imobiliars Rona va ofera spre varzore *

rezidential -suprafata 2000 mp -geschidera Ia strada principala 33 ml -toate Vilisdgie necesare -pret 200 euradnnp

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pretabil-constructie- ansamblu—rezxd’éﬁiﬁln or ut
A ik
e ?E‘éli%
i

AStRpY cuinteres zpunsul dvs
Muliumesc!

400000 €
2[Hp ZEm?
Propune un pret
Falosegte ratpulatoryl de Raporteszd
tredite
Apentie imobllisrd
intravian
i a
0741 125 251
apentic
Calea Natiohald nr 54, Botosani,

Botasani {(iocalitate}

-teren rezidentia! -zona centralfi a nresului -pretabil constuctie ansambly

LIATORE, iy T
~

IDuA VI himl
zona Teatrul Vasilache

S CHIORGHE IULAN
- iwmﬂmw pitc =

e Yanbl2ass & &
f \w}@mﬁ’é %« ?/

o AN:V& p_pWa"
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Teren intravilan ‘ Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani

7.

PRIVAT @

£ Gabi
0’ PN i nclembie 2013
Agge paz X aaEmbrm 20070

Trimite gnesal |

@, U747 437 457

Mal mufte nenturl aks scetuivanzator »

LOCALITATE
@ Botosanl,
Botosani

%]

ey
DREPTLMILE COMSUMATORILOR
Accstanunt 3 Tost peblcat de Gitre un Yanzaios
piivot

Teatat 19 migmbite 2005 @ T T L I LTy )

Aratl mal multe N

Vand 1050mp teren intravilan Calea Nationala 114
Botosani

139 000 € Pratut & negociabil

[3 PROMOVEAZE  ( FEACTUALRZEAZA

Fubidlstatz

I Persoane lizka l [_supraima ytila; 1050 m? l | Extraviian / intraviian; tntraviian J

DESCRIERE

Vind 1050 mp teren istravilan situat pe Calea Natiorala 114, lotul 2, intabulat, cu esschiciare oiz 18m ls
Cales Naticnala, cu 1oate utilittile, fiber de sarcini, perwana fizica nu agentie.

1D EFaaEE fa] .nr;-'mxu:

hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-105 Omp-teren-intravilan-calea-nationala-1 14,bq

IDhunWk.html éﬁy *0;;;‘1;"‘74,,‘%3{ S

GHsonsﬂyuum'/ Q
. mm




Teren intravilan Aleea Zorilor, nr. 21, mun.Botosani

8.

PRIVAT @

Gabi

L indembrte A

B R Y ERTT LN

Q, 0747 437 437

Mat muie anunn ake acestni vanzitor

EOCALITATE
Botosany
fotosani WW%%
fnddicator plasal "
IR REAraal R ma
R ¢
DREPTURILE COMSUMAFORILOR
Acest anuot o Tost publcst de e ua viinziun
pryaL
Foaut 12 nréorbio Z0F @ Ta o rmwewm o ebo el slem b s st s

Aratd mal multe N

Vand teren intrav.1000+250mp cale acces C.Nationala
NN4Botosani

157 000 € Pretul & necociabil

{7} PROMOVEAZR ™ REACYUALREAZS

| Persoana fizca |{ Supratata utits: 1 000 r?

E Extravian { intravilan: Intravian

DESCRIERE

Vanderen Intravilan in supratata cie 1000mp+250mp cata pane din calea de acces,
Calea Najionald mr.14, [lorut nr 3j cu toate utilitale la limita proprietaii, libzr cie sawcing, parsoana fizica
ny agentie.

Iy PR ¥ ¥ 1Y ot *i::;:«:

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intrav-1000-250mp-cale-acces-c- nat;@m} ‘3;““*§§§$w

: 7
114botosani-TDgY946.htm! 2 T iy K

IS CHEORGHE sy )
,g% Levitrada W e 5.
N i YA Wé

54 ffm; 1%
L,

fﬁ_
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Teren intravilan

Aleea Zorilor. nr. 21, mun Botosani
l ]

9, |

!

Botosani (BT) |

221042023 1827 f

!

DETALI ACTIVITATE DOMTACT
L E
Portolaliy oo |

T125.000 £ GRARIC
Pred initial

Bagrtiege

Teren intravilan Botosan|

Devanzare teren intravilan 1000 Fip st Mikail
Kogalniceany, vizavi de Fabi Trans, intabuiat,
utilitatl apa @i curent, Terenul este liber de
sarcini deschidere |a strada 23 ml si lungime de
45,

+40757233731

https://www.olx.ro/d/oferta/teren—intraviIan-botoéani'-IDngwm |

g”"’*ﬁ““““" %‘?”\&*s

GHEORG’-

i

S i
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Roménia
Priméria Judetul Botosani
Municipiutui Municipiul Botogani
Botosani

CF: 3372882

Nr. INT5892 din 19.08. 2024

Raport de specialitate
la proiectul de hotirire privind aprobarea cumpiririi de citre Muni Botosani a
unui teren in suprafatia de 901,00 m.p. situat in Botosani str. Zorilor nr. 21, proceduri demarata
prin H.C.L. nr. 471 din 31.10.2023

In baza referatului de aprobare al initiatorului, Primarul municipiului Botosani, domnul Cosmin lonut
Andrei, s-a intocmit prezentul raport de specialitate cu privire la aprobarea cumpdrdrii de citre municipiul
Botosani a obiect terenul in suprafata totala de 901 m.p. inscris in Cartea funciard nr. 60635 nr. cadastral
60635, a Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botosani, Aleea Zorilor, Nr. 21, Judetul Botosani,
proprietate a numitilor ALEXOAE CRISTIAN-GABRIEL SI ALEXOAE LOREDANA.

Achizitia terenului de principiu si realizarea raportului de evaluare al terenului de citre un evauator
autorizat ANEVAR, necesar stabilirii unui pret de pornire a negocierii cumpdririi terenului, a fost aprobatd
prin Hotérdrea Consiliului local al municipiului Botosani nr.471 din 31.10.2023

Raportul de evaluare a fost realizat de catre evaluator autorizat ANEVAR Tivlicd Gheorghe Iulian,
valoarea totald a terenului fiind de 166.200 Euro (echivalent 825.600 lei), respectiv 184 Euro/m.p..

Comisia de negociere si vanzatorii au ajuns la o intelegere in sedinta de negociere desfagurata in data
de 14.08.2024, respectiv au stabilit ca pretul total de vanzare-cumpdrare sa fie de 135.000 Euro, respectiv
150 Euro/m.p., cu achitarea pretului in 3 rate anuale, respectiv 55.000 euro, echivalentul in lei la cursul
B.N.R. la data perfectarii contractului autentic de vanzare-cumpdrare in anul 2025 si cate 40.000 euro dupa
aprobarea bugetului local pentru anul 2026, respectiv 2027, echivalentul in lei la cursul B.N.R. din ziua
platii.

Sub aspect legal, potrivit dispozitiilor art. 863 Cod Civil, una din modalitatile de dobéandire a dreptului
de proprietate publica este prin conventie cu titlu oneros, daca bunul, prin natura lui sau prin voinfa
dobanditorului, devine de uz ori de interes public.

In conformitate cu dispozitiile art. 129, alin.(2), lit. (¢) si art.139, alin. (2) din Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, citim:

Art. 129 alin. (2) Consiliul local exercita urmatoarele categorii de atributii:

¢) atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, oragului sau municipiului,

Art.139 (2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotararile privind dobdndirea sau instrainarea
dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adoptid de consiliul local cu majoritatea calificatd
definita la art. 5 lit. dd), de doud treimi din numarul consilierilor locali in functie.

In consecintd, Serviciul Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Botosani, avizim favorabil proiectul de hotdrare privind aprobarea cumpérarii de cédtre municipiul

Botosani de 901 m.p. inscris in Cartea funciard nr. 60635 nr. cadastral 60635, a Municipiului Botosani,



situat in Municipiul Botosani, Aleea Zorilor, Nr. 21, apreciind ca indeplineste conditiile legale pentru a fi

aprobat in forma prezentata.

Prenume / Nume Functia Structura Data Vi &;;fml)atu?a
Mirela E!e_na Director executiv Directia Economica \
Gheorghita \
~
Fetcu Catilin Petru Director executiv Dlreclila Dezvoliare
Locala
’ Sef Serviciu . o 1
(S]glbeztsizéuhus Patrimoniu Eézaacltga Dezvoltare .//{f 0. 47
Mobilitate urband ety k |




Nr. INT 5893 din 19.08. 2024

Aprobat,
Primar,
Cosmin Ion

Andrei

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirire privind aprobarea cumpiririi de citre Municipiul Botos
teren in suprafati de 901,00 m.p. situat in Botosani, str. Zorilor nr. 21, proceduri demarata

prin H.C.L. nr. 471 din 31.10.2023

ni a unui

Primarul Municipiului Botosani, in temeiul art. 136 alin. (1) din Ordonanta de urgenta nr.

57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare, supune atentiei
Consiliului Local al Municipiului Botosani urmitoarele:

a) raportul de specialitate intocmit de Serviciul Patrimoniu si al Directiei Economice din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului si inregistrat sub nr.INT 5892 din 19.08.2024;

b) raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat ANEVAR Tivlicd Gheorghe lulian si
procesul verbal de negociere al al pretului de vanzare/cumparare nr. INT 5843 din 14.08.2024:

¢) in baza prevederile art. 863 din Cod Civil, republicat, cu modificarile si completarile
ulterioare si ale art. 129 alin. (2) lit. c), ale art. 286 si ale art. 296 din Ordonanta de Urgenti a
Guvernului Romaniei nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile

ulterioare;
constatand necesitatea, eficienta si oportunitatea pentru initierea unui proiect de hotarare privind

aprobarea cumpdririi de catre Municipiul Botosani a unui teren in suprafatd de 901,00 m.p. situat in
str. Zorilor, nr. 21, procedurd demarati prin H.C.L. nr. 471 din 31.10.2023,

avand in vedere prevederile art. 129 din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare, supun spre dezbatere si analizia Consiliului
Local al Municipiului Botosani proiectul de hotirére aldturat, in vederea adoptarii unei hotéaréri,
conform normelor legale.

Prenume / Nume Functia Structura Data Sen‘néturaﬁ
e E_levna Director executiv Directia Economica Al
Gheorghita { \ ]

" \J
) y : Directia Dezvoltare R \
Fetcu Citalin Petru Director executiv : \
Locala |
ici s ; B
Gherase lulius gef 'Seerf:Iu Directia Dezvoltare ( “S 0?}" gt
Sebastian Patrimoniu Locala ! k»'ll/ /f \
4 Mobilitate urbani Qﬁ) \ \




ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
MUNICIPIUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea initierii procedurilor in vederea cumpiririi prin negociere directii a unui teren
situat in Botosani, Aleea Zorilor nr. 21

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOSANI

analizdnd propunerea domnului Primar Cosmin lonut Andrei privind aprobarea initierii
procedurilor pentru cumpérarea unui teren situat in Botosani, Aleea Zorilor nr, 21

vazand raportul comun al Serviciului Patrimoniu si Directiei economice, din cadrul aparatului de
specialitate al primarului, precum si rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului
Local al Municipiului Botogani,

avand in vedere intentia de instriinare formulati de Alexoae Cristian Gabriel prin adresa
inregistratd cu nr. 22396/21.08.2023,

in baza dispozitiilor art. 863 lit. d) din Codul Civil si ale art. 129 alin. (2} lit. ¢) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completdrile
ulterioare,

In temeiul prevederilor art. 196 alin. (1) lit. a), art. 139 alin. (2) si ale art. 240 alin. (2) din
Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobd initierea procedurilor legale Tn vederea cumpiririi de citre Municipiul
Botosani a terenului in suprafatid de 901 m.p., proprietate a domnului Alexoae Cristian Gabriel, situat in
Botosani, Aleea Zorilor nr. 21, CF 60635.

(2) Imobilul identificat la art 1. alin. (1) va fi destinat amenajirii unei parciri pentru autoturisme

s1 a unui loc de joaca.

Art. 2. Se aproba efectuarea unui raport de evaluare de ciitre un evaluator autorizat ANEVAR
pentru stabilirea pretului de piat al terenului, raport care va fi supus analizei si aprobérii a Consiliului
Local al Municipiului Botosani.

Art. 3. (1) Pretul de cumpérare al imobilului se va stabili in functie de pretul rezultat din raportul
de evaluare realizat de citre evaluatorul autorizat ANEVAR.

(2) Procesul-verbal contindnd preful negociat va fi supus analizei i aprobirii Consiliului Local al
Municipiului Botosani,

Art. 4. In vederea negocierii pretului de cumpdrare a terenului prevazut la art. 1, se desemneazd
comisia de negociere stabilitd prin Hotéardrea Consiliului Local Botosani nr. 349 din 26.11.2020.

Art. 5. Primarul Municipiului Botosani, prin Serviciul Patrimoniu si celelalte servicii ale

aparatului de specialitate va duce la indeplinire prevederile prezentei hotaréri.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier, Miluti Timofti Secretar general, Oana Gina Chitanu
Botosgani, 31.10.2023

Nr. 471



