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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea cumparirii de ciitre Municipiul Botosani a unui teren in suprafata totala
de 737,00 m.p. situat in Municipiul Botosani, str. Octav Onicescu, Nr. 39, Judetul Botosani,
procedura demarata prin H.C.L. nr. 580 din 22.12.2022.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOSANI

analizind propunerea domnului Primar al Municipiului Botosani Cosmin Ionut Andrei privind
aprobarea cumpdrdrii de citre Municipiul Botosani a unui teren in suprafata totald de 737,00 m.p. inscris
in Cartea funciard nr. 59772 nr. cadastral 5454, a Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botosani,
str. Octav Onicescu nr. 39, Judetul Botosani, proprietate a numitilor Onofrei Ionel-Valerici si Onofrei
Daniela,

vazand raportul Serviciului Patrimoniu, din cadrul aparatului de specialitate al primarului si

rapoartele comisiilor de specialitate ale Consiliului local al Municipiului Botosani,

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

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat ANEVAR Lazir Dorin
si procesul verbal de negociere al al pretului de vAnzare/cumpdrare nr. INT 2280 din 23.03.2023 care are
ca obiect teren in suprafatd de 737,00 m.p. inscris in Cartea funciard nr. 59772 nr. cadastral 5454, a
Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botogani, str. Octav Onicescu Nr. 39, Judetul Botosani,
proprietate a numitilor Onofrei Ionel-Valerica §i Onofrei Daniela, ce constituie Anexele nr. 1 si nr. 2 la
prezenta hotarare.

Art. 2. (1) Se aproba cumpdrarea imobilului teren intravilan in suprafati de 737,00 m.p. inscris in
Cartea funciard nr. 59772 nr. cadastral 5454, a Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botosani, str.
Octav Onicescu nr. 39, Judetul Botosani, proprietate a numitilor Onofrei lonel-Valerici si Onofrei Daniela
la pretul total de 115.000 Euro, cu achitarea pretului in 4 rate anuale, respectiv 50.000 euro, echivalentul
in lei la cursul B.N.R. la data perfectarii contractului autentic de vinzare-cumpirare in anul 2023, 20.000
euro dupa aprobarea bugetului local pentru anul 2024, echivalentul in lei la cursul B.N.R. din ziua plitii,
20.000 euro dupa aprobarea bugetului local pentru anul 2025, echivalentul in lei la cursul B.N.R. din ziua
platii si 25.000 euro dupa aprobarea bugetului local pentru anul 2026, echivalentul in lei la cursul B.N.R.
din ziua platii

(2) Toate costurile aferente autentificarii a contractului de vanzare-cumparare, vor fi suportate in
cote egale de cétre vanzatori si Municipiul Botosani.

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

(2) Se aproba declararea bunului imobil ce face obiectul prezentei hotérari de uz si interes public
local si vor fi destinate realizarii de investitii de interes local, respectiv locuri de parcare.



(3) Se aproba includerea bunurilui imobile ce face obiectul prezentei hotérari in domeniul public al
UAT Municipiul Botosani, inventarul bunurilor care apartin domeniului public al UAT Municipiul
Botogani urmand sa se completeze corespunzator potrivit prevederilor prezentei hotarari.

Art.4. Prezenta hotardre va fi comunicatd persoanelor interesate se comunicd Primarului
Municipiului Botosani, Serviciului Patrimoniu, Serviciul Contabilitate si Institutiei Prefectului Judetul —
Botosani.

INITIATOR, AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
Primar, Cosmin Ionut / ndrei, Secretar general, Oa ina Georgescu
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Rominia

Primaria Judetul Botosani
Municipiului Municipiul Botogani
Botosani
CF: 3372882
Serviciul Patrimoniu
Nr. INTZ3(_ din 24.03. 2023
Aprobat ,
Primar,
Cosmin l(onut Andrei
Raport de specialitate ﬁ

la proiectul de hotirire privind aprobarea cumpiririi de citre mum ipiul Botosani a unui
teren in suprafati totald de 737,00 m.p. situat in Municipiul Botosani, str. Octav Onicescu, Nr. 39,
Judetul Botosani, proceduri demarati prin H.C.L. nr.580 din 22.12.2022.

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 cumpiririi de citre municipiul
Botosani a unui teren in suprafatd de 737,00 m.p. inscris in Cartea funciard nr. 59772 nr. cadastral 5454, a
Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botosani, str, Octav Onicescu, Nr. 39, Judetul Botosani,
proprietatea numitilor Onoftei lonel-Valericd si Onofrei Daniela, procedurd de cumpirare demarati prin
H.C.L. nr.580 din 22.12.2022.

Achizitia terenului de principiu si realizarea raportului de evaluare al terenurilor de ciitre un evauator
autorizat ANEVAR, necesar stabilirii unui pret de pornire a negocierii cumpiririi terenului, a fost aprobata
prin Hotardrea Consiliului local al municipiului Botosani nr.580 din 22.12.2022.

Raportul de evaluare a fost realizat de cétre evaluator autorizat ANEVAR Lazir Dorin , valoarea totald
a terenului fiind de 123.400 Euro (echivalent 606.100 lei), respectiv 167 Euro/m.p..

Comisia de negociere $i vanzitorii au ajuns la o intelegere, respectiv au stabilit ca pretul total de vénzare-
cumpdrare s fie de 115.000 Euro, cu achitarea pretului in 4 rate anuale, respectiv 50.000 euro, echivalentul in lei la
cursul B.N.R. la data perfectirii contractului autentic de vanzare-cumpdrare in anul 2023, 20.000 euro dupd aprobarea
bugetului local pentru anul 2024, echivalentul 1in lei la cursul BN.R. din ziua platii, 20.000 euro dupi aprobares
bugetului local pentru anul 2025, echivalentul in lei la cursul B.N.R. din ziua platii si 25.000 euro dupd aprobarea
bugetului local pentru anul 2026, echivalentul in lei la cursul B.N.R, din ziua pliii.

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

In conformitate cu dispozitiile art. 129, alin.(2), lit. (c) si art.139, alin. (2) din Ordonanta de Urgent3 nr.
57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, citim:
Art. 129 alin. (2) Consiliul local exercitd urmatoarele categorii de atributii:

c) atribufii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului;




Art.139 (2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotarérile privind dobandirea sau instriinarea dreptului
de proprietate in cazul bunurilor imobile se adopta de consiliul local cu majoritatea calificata definita la art. 5
lit. dd), de doua treimi din numarul consilierilor locali in functie.

In consecin{d, Serviciul Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Botosani, avizdm favorabil proiectul de hotarare privind aprobarea cumparirii de catre municipiul Botosani
a unui teren in suprafata de 737,00 m.p. inscris in Cartea funciara nr. 59772 nr. cadastral 5454, a Municipiului
Botosani, situat in Municipiul Botosani, str. Octav Onicescu, Nr. 39, Judetul Botosani, proprietatea numitilor
Onofrei lonel-Valerici si Onofrei Daniela, procedurd demarata prin H.C.L. nr.580 din 22.12.2022, apreciind

cd indeplineste conditiile legale pentru a fi aprobat in forma prezentata.

Director Egcenomjc, Sef Serviciu Patrimoniu
Mirela Elena@N' it Consiligr Juridic,

Sebastian lulius Gherase
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Arhitect Sef
Agavriloae Alexandru



Serviciul Pagrimoniu
Nr. INT, Flbdin 24.03. 2023

Aprobat,

Primar,
Cosmin lon {Andrei
C.%!/’\/l,}
REFERAT DE APROBARE
A PROIECTULUI DE HOTARARE
Privind aprobarea cumpiririi de citre municipiul Botosani a unui teren in suprafati totali

de 737,00 m.p. situat in Municipiul Botosani, str. Octav Onicescu, Nr. 39, Judetul Botosani,,
procedurd demarata prin H.C.L. nr.580 din 22.12.2022.

Avand in vedere proiectul de hotardre privind aprobarea cumpdriarii de citre municipiul
Botosani a unui teren in suprafati totald de 737,00 m.p. situat in Municipiul Botosani, str. Octav Onicescu,
Nr. 39, Judetul Botosani, procedurd demarata prin H.C.L. nr.580 din 22.12.2022, teren ce va fi destinat
realizarii de investitii de interes local, respectiv locuri de parcare si raportul de specialitate intocmit de citre
Serviciul Patrimoniu, va rugam sa aprobati supunerea spre dezbatere in sedinta ordinara a Consiliului Local
al Municipiului Botosani a proiectului de hotdrare prezentat.

Sef Serviciu Patrimoniu,

Gherase Tuliug Sebastian



Primaria Romfénia )
Municipiului Judeu_xl Botogani
Botogani Municipiul Botogani

CF: 3372882

Nr. INT 02227 Odin 23.03.2023
PROCES — VERBAL

Al sedintei de NEGOCIERE privind pretului de vinzare/cumpirare al imobilului-
terenuri, in suprafati totali de 737,00 m.p. compus din teren inscris in Cartea funciari nr.
59772 ur. cadastral 5454, a Municipiului Botosani, situat in Municipiul Botosani, str. Octav
Onicescu, Nr. 39, Judetul Botosani, proprietatea numitilor Onofrei Ionel-Valerici si
Onofrei Daniela conform extras de Carte funciari

Data: 23.03.2023
Orele: 14%0-1430
Sediul:Primiria Municipiului Botosani-Sala de sedinte Consiliului Local

La intrunirea grupului de lucru au participat urmétoarele persoane:

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

si membrii comisiei:

dl. Buhitianu Bogdan -Viceprimar al Municipiul Botosani, fﬁfd’& HT

dl. Tanasi Mihail Gabriel - consilier local, FRTIEHT
dl. Murariu Marian - consilier local, PELE T

dl. Buliga Marius - consiljer local, TeeeemT

dl. Amos Andrei -consilier local, Pex T

d-na. Macovei Ada Alexandrina - consilier local, tPerEwT
dl. Flutur Catalin Mugurel - consilier local ,
dna. Curelariu Raluca Stefania - consilier local,
reprezentind comisia de negociere a clauzelor contractuale pentru achizitia de imobile
necesare pentru lucrdri de investitii de interes local aprobatd prin Hotardrea Consiliului Local a nr.
349 din 26.11.2020, .
respectiv din partea vinzatorilor-proprietari, domnutOnofrei Ionel-Valerici l OHOTG MHI}{LA

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

Achizitia terenului de principiu si realizarea raportului de evaluare al terenurilor de ciitre un
evauator autorizat ANEVAR, necesar stabilirii unui pret de pornire a negocierii cumpiririi
terenurilor, a fost aprobatid prin Hotirdrea Consiliului local al municipiului Botosani nr.580 din

22.12.2022.
Raportul de evaluare a fost realizat de ciitre evaluator autorizat ANEVAR Lazir Dorin,

valoarea totala terenurilor fiind de 123.400 Euro (echivalent 606.100 lei), respectiv 167 Euro/m.p..
Principalele aspecte discutate s-au referit negocierea pretului de vénzare/cumpirare al
imobilului ~teren in suprafaii totali de 737,00 m.p. situate in municipiul Botosani, situat in
Municipiul Botogani, str. Octav Onicescu, Nr. 39, Judetul Botosani .
Sintetic, acestea s-au referit la negocierea pretului de vanzare-cumpiirare al terenurilor:
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Romdnia
Judetul Botogani
Municipivl Botogani

CF; 3372882
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Roménia

Primaria .

Municipiului Judeiul Botogani

Botogani Municipiul Botogani
CF: 3372882

In urma discutiilor si dezbaterilor avute intre toate pirtile implicate si ca urmare a
disponibilitdtii acestora de a ajunge la o inelegere pentru vinzarea, respectiv cumpirarea terenurilor,
s-a stabilit ca pretul de vanzare-cumpérare s fie In suma de Euro, echivalentul in lei la
cursul B.N.R.din ziua perfectirii actului autcntic de vénzare-cumpdrare.

De asemenea s-a hotirit ca TGH'CCPUIL BaT et #H t¥¥% si suporte si cheltuielile

necesare cu onorariile pentru perfectarea actului notarial de vanzare-cumpirare,

Proprictari imobile

Onofrel Ignel Valerica

Ornflss Drestel!

2. Tanasd Mihail Gabriel
3. Murariu Marian B 4' H
4. Buliga Marius

5. Amos Andrei y

6. Macovei Ada Alexandrina

7. Flutur Catélin Mugurel

8. Curelariu Raluca Stefania

Secretar Gherase Iulius Sebastian—Sef Serviciul Palgimoniu

T: +4 (0) 231 502 200/ F: +4 {0) 231 531 595 3/3

W www.primariabl.ro / E: primaria@primariabt.ro
Piata Revolufiei nr. 1, 710236, Botosani, ROMANIA




ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
MUNICIPIUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea initierii procedurilor pentru campirarea unor terenuri situate in Str. Octav
Onicescu din mun. Botosani

-~

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOSANI

analizind propunerea domnului Primar Cosmin Tonut Andrei privind privind aprobarea iniierii
procedurilor pentru cumpérarea unor terenuri situate in Str. Octav Onicescu din mun. Botosani,

védzénd raportul Serviciului Patrimoniu, din cadrul aparatului de specialitate al primarului, precum si
rapoartele de avizare ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local.

avénd in vedere intentia de vinzare a proprietarilor terenurilor In suprafatd de 737 m.p. situat in str.
Octav Onicescu, nr. 26, respectiv in suprafati de 390,59 m.p. situat in str. Octav Onicescu, nr. 26, din mun.
Botosani,

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 completirile
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 modificirile si completérile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobd initierea procedurilor legale in vederea cumpiririi de ctre Municipin]
Botosani a terenului in suprafati de 737 m.p. situat in str. Octav Onicescu, nr. 26, respectiv a terenului in
suprafafd de 390,59 m.p. situat in str. Octav Onicescu, nr. 26, dupi exprimarea acordului de vinzare de citre
toti proprietarii tabulari.

(2) Imobilele identificate la art 1. alin. (1) vor fi destinate realizirii de investitii de interes local,
respectiv locuri de parcare.

Art. 2. Se aproba efectuarea unui raport de evaluare de citre evaluator autorizat ANEVAR pentru
stabilirea prefului de piati al terenurilor, raport care va fi supus analizei si aprobirii a Consiliului Local al
Municipiului Botosani.

Art. 3, (1)} Preful de cumpirare al imobilelor se va stabili prin negociere intre pir{i, in functie de -
pretul rezultat din raportul de evaluare realizat de citre evaluatorul autorizat ANEVAR.

(2) Procesul-verbal continand pretul negociat va fi supus analizei si aprobirii a Consiliului Local al
Municipiului Botosani.

Art. 4. In vederea negocierii prefului de cumpirare a terenurilor previzut la arl. 1, se desemneazi
comisia de negociere stabilitd prin Hotdrdrea Consiliului Local Botosani nr. 349 din 26.11.2020.

Art. 5. Primarul Municipiului Botosani, prin serviciile aparatului de specialitate, va lua masuri de
ducere la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Consilier, Ada Alexandrina Macovei Secretar gencral, loan Apostu
Botosani, 22.12.2022

Nr. 580




S.C. EVALON PROIECT S.R.L. Banca: Transilvania

Sediu social: Mun. lasi, str, Perju nr. 26, Cont: RO73INGB0000999905489506
mansarda, ap. 3, cam. 2, Jud. lasi, Banca:Trezoreria lasi

Cod Postal 700011 RO70TREZ4065069XXX022468

CUI: RO 41354862 Email: evalonproiect@gmail.com
Nr. Reg. Comertului: J22/2351/2019 Tel: 0748 925 628

9/ 23.02.2023

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara inscrisa in CF nr. 59772 a Municipiului Botosani compusa din
teren intravilan cu suprafata de 737 mp., amplasat in intravilanul municipiului

Botosani, str. Octav Onicescu, nr. 39, jud. Botosani, identificat cu numar cadastral

5454, avand categoria de folosinta curti-constructii

PROPRIETARI: Onofrei lonel-Valeric3 si Onofrei Daniela
BENEFICIARI: - Municipiul Botosani

- Onofrei lonel-Valerica si Onofrei Daniela
SOLICITANT: Municipiul Botosani
DESTINATAR: Municipiul Botosani

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al Evaluatorului Lazar Dorin si al

Municipiului Botosani

FEBRUARIE 2023



Catre: U.A.T. Municipiul Botosani

Va inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietdtii imobiliare inscrisa in CF nr.
59772 a Municipiului Botosani compusa din teren intravilan cu suprafata de 737 mp., amplasat in
intravilanul municipiului Botosani, str. Octav Onicescu, nr. 39, jud. Botosani, identificat cu numar
cadastral 5454, avand categoria de folosinta curti-constructii, proprietate pe care am inspectat-o si
am evaluat-o Tn urma contractului de prestari servicii incheiat cu dumneavoastra.

v' Terenul dispune de urm3toarele utilitati, aflate la limita de proprietate: curent electric, apa

curentd, canalizare, gaz.

Scopul evaludrii este cumpararea proprietatii imobiliare; in conformitate cu acest scop,
valoarea adecvatad este valoarea de piata.

Proprietatea a fost inspectata in data de 23.02.2023 de catre evaluator, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreazd proprietatea analizata.

Data evaluarii este 23.02.2023

Imobilul se afld n proprietatea sotilor Onofrei lonel-Valerica si Onofrei Daniela; solicitantul si
destinatarul evaludrii este U.A.T. Municipiul Botosani.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi liber,
valabil si tranzactionabil.

Adresa de inaintare este insotfitd de Raportul detaliat de evaluare intocmit la data de
23.02.2023, in forma scrisa.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piatd a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

SASE SUTE SASE MII O SUTA LEI
606.100 LEI (Echivalent a 123.400 EURO)

v’ Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR — 4,9115 LEI.
¥v" Valoarea nu contine TVA.

Metodologia de calcul a “valorii de pia{d” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomanddrile Standardelor de Evaluare ANEVAR Editia 2022 formate din:

e SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

¢ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

e SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

e SEV 103 - Raportare (IVS 103)

e SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

e SEV 105 — Abordari si metode de evaluare (IVS 103)

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 400)

e SEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Cu stima, _Alfrb
%'\
Ing. Dorin Lazar Z P&;‘w‘“‘“‘ 2\
Evaluator autorizat proprietati imo} LiYaré rmh\% u tltuﬁ{ ANEVAR
. cf
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1 INTRODUCERE

Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim in cunostint de cauzi sicu
buna credinta ca:

0]
0]

Afirmatiile declarate si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte.

Concluziile i estimarile se bazeaza pe informatii si date considerate de citre evaluatori ca
fiind adevarate, folositoare si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietétii.
Proprietatea a fost inspectata de catre evaluator autorizat, in data de 23.02.2023.
Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiale
si nepartinitoare.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legitura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori {din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii
si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului Tn functie de opinia
mea.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun interes personal privind partile
implicate Tn prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
Standardele Intentionale de Evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Avem cunostintele necesare indeplinirii misiunii in mod competent, in urma programului de
pregdtire profesionald continud al ANEVAR; nicio altd persoan3 nu ne-a acordat asistenta
profesionala n vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare are incheiat3 asigurarea de rispundere civild

la“ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI” S.A..

Cu stima,
Ing. Dorin Lazar

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru ti
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Ing. Lazar Dorin

Evaluator Anevar specializarea EPI, Legitimatia 18175
Adresa: Mun. lasi, str. Perju nr. 26, Mansarda, ap. 3, Jud. lasi
Cod postal: 700011

Telefon: 0748 / 925 628

E-mail: evalonproiect@gmail.com

2.2 ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Raportul de evaluare a fost solicitat de U.A.T. Municipiul Botosani.

2.3 Identificarea oric3rui utilizator desemnat
Destinatarul prezentului raport de evaluare este U.A.T. Municipiul Botosani.

Scopul evaluarii
Scopul evaludrii este pentru cumpérarea proprietatii imobiliare.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul proprietétii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 formate din:

e SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)

e SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

s SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

e SEV 103 - Raportare (IVS 103)

e SEV 104 —Tipuri ale valorii (IVS 104)

e SEV 105 — Abordari si metode de evaluare (IVS 103)

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

¢ SEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaluarii, s-a urmarit valoarea de piat4 a obiectivului asa cum este aceasta definits
in SEV 100 Cadrul general; valoarea de piata este baza evaluarii.

2.4 \dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard inscrisi in CF nr. 59772
a Municipiului Botosani compusd din teren intravilan cu suprafata de 737 mp., amplasat in
intravilanul municipiului Botosani, str. Octav Onicescu, nr. 39, jud. Botosani, identificat cu numar
cadastral 5454, avand categoria de folosintd curti-constructii.

Drepturile de proprietate evaluate

Imobilul se afla in proprietatea sotilor Onofrei lonel-Valerica si Onofrei Daniela; solicitantul si
destinatarul evaludrii este U.A.T. Municipiul Botosani.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil
si tranzactionabil.

25 Tipul valorii

Tipul valorii se refera la estimarea celui mai probabil pret care ﬁt\&%"ﬂb -un schimb ipotetic pe

aulorizy
o piata libera si concurential3; este intotdeauna determmatrae"scoe&\ talor?‘rb \
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in prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel pentru vinzare, s-a urmdrit o
estimare a valorii de piata = baza evaludrii, aga cum este aceasta definita in SEV 100 - Cadrul general:

» “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.”

2.6 Data evaluarii
Data evaluarii este 23.02.2023.

2.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, a fost efectuata in data de 23.02.2023 de catre evaluator Dorin Lazar.
Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre proprietar, si a identificat activul
personal.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
februarie 2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator.

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

e U.AT. Municipiul Botosani - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati
(situatie juridica, istoric, cadastru), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

bibliografia de specialitate;

informatii furnizate de cdtre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

informatii existente pe pagini specializate pe internet: www.olx.ro; www.lajumatate.ro,
www.imobiliare.ro, www.google.ro/maps, http://geoportal.ancpi.ro );

e finregistrdri ale dreptului de proprietate (cadastru, notariate);

e interviuri cu parti implicate in tranzactii, respectiv cumparitori, vanzatori, intermediari.

29 Ipoteze siipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

2.9.1 Ipoteze

» Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimat3 in conditiile realiz3rii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza n care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi
niciun fel de restrictii in afara celor arétate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este
expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazé nu este valabil3, valoarea
estimatd este invalidat3;

» Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazs exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au fost prezenta
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprleta;e p;e\&téf,
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transferabil. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legals a proprietatii nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competents in acest
domeniu;

Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descriss
si luatd in considerare in prezentul raport;

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatii despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentar3 pentru
stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostint3;

Orice referintad Tn acest raport de evaluare la rasé, etnie, credintd, varsti sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢3 nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricirei proprietati in zona
studiata.

2.9.2 Conditii limitative

4

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit Tntre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluat3.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. —IOR

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publlcam‘a@cé%‘l'ﬂ?go
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~ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s§ ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul scris prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii propriet3ti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

» Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezints valoarea pentru asigurare.

2.9.3 Ipoteze speciale

» Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

» Valoarea estimata in prezentul raport este valabild la data evaludrii si precizez ca la orice altj
datd valoarea nu ar putea fi atinsa in cazul unei incapacitti viitoare de platd, cand atat conditiile
pietei, cat si situatiile vanzarii pot fi diferite;

~ Titlul de proprietate se presupunea a fi liber, valabil si tranzactionabil;

» Inspectia si indentificarea imobilului s-a realizat personal de evaluator.

210 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si contextului in care urmeazd sa apara. Publicarea, partiala sau integral3, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt destinatar si beneficiar, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

2.11 Declararea conformitatii evaluarii cu Stardardele de evaluare ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fati de o tertd persoand, in nicio
circumstanta.

212 Forma raportului

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare fur
unui raport scris explicativ. |
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard inscrisi in CF nr. 59772 a
Municipiului Botosani compusé din teren intravilan cu suprafata de 737 mp., amplasat in intravilanul
municipiului Botosani, str. Octav Onicescu, nr. 39, jud. Botosani, identificat cu numir cadastral 5454,
avand categoria de folosinta curti-constructii, proprietate pe care am inspectat-o si am evaluat-oin
urma contractului de prestari servicii incheiat cu dumneavoastri.

Imobilul se afld in proprietatea sotilor Onofrei lonel-Valerics si Onofrei Daniela; solicitantul si
destinatarul evaludrii este U.A.T. Municipiul Botosani.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil
si tranzactionabil.

3.2  Tipul proprietitii si definirea pietei

Proprietatea imobiliara evaluats, inscrisd in CF nr. 59772 a Municipiului Botosani compusa din teren
intravilan cu suprafata de 737 mp., amplasat in intravilanul municipiului Botosani, str. Octav
Onicescu, nr. 39, jud. Botosani, identificat cu numé&r cadastral 5454, avind categoria de folosintd
curti-constructii, este o proprietate imobiliard de teren liber, construibil.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd locald, specifici subpietei terenurilor libere, localizats in
zona central-mediand a municipiului Botosani.

3.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

3.3.1 Aspecte economico-sociale, legislative si ale mediului inconjuritor

Judetul Botosani este situat in zona de nord-est a Romaniei, in zona de contact dintre Campia
Moldovei si Podisul Sucevei si este strabatut de drumurile nationale principale DN 28B Targu-Frumos
- Harlau - Botosani si DN 29 lasi - Sdveni - Manoleasa precum si DN 29D Botogani — Stefdnesti, fiind
unul din judetele cu dezvoltare economica cea mai scazut3 din Moldova.
Agricultura reprezinta principala ramura economic3 a judetului si concentreazd cea mai mare parte
a fortei de munca. 80% din suprafata total3 a judetului o reprezint suprafata agricold, cu 63% din
populatie trdind in mediul rural.
Industria este reprezentata in principal de intreprinderi de confectii si textile, aparate electrice de
joasa si medie tensiune, filaturi, societati de fabricare a mobilei, societiti de prelucrare a produselor
din carne si societati de industrializarea laptelui.
Lipsa formelor de relief caracteristice unui turism de anvergurd (munte, mare) a facut ca putinul
turism existent in judet sa se asocieze mai mult factorului cultural, dezvoltandu-se o retea turistica
spre locurile de bastind ale unor mari personalitati ale culturii romanesti.
Comertul de marfuri a avut o scadere in ultimul an, din cauza sciderii puterii de cumparare a
populatiei. Desi judetul Botogani are frontiera cu Moldova si Ukraina, volumul schimburilor de
marfuri cu aceste state este nesemnificativ.
Evolutia viitoare a dezvoltdrii economice va influenta si comertul din judet.
Municipiul Botosani este resedintd de judet. Teritoriul municipiului are o suprafata de 4.132 ha, siun
caracter ugor alungit pe directia nord-sud. Altitudinea medie a orasului este de 163 metri,
nedepasind decat exceptional 200 metri, in partea vestici.
Municipiul Botosani este agezat in partea de sud-est a judetului, fiind unul dintre municipiile mediu
dezvoltate ale Romaniei, avand o activitate economicd medie spre slab3.
in contextul tranzitiei la economia de piata, judetul Botosani s-a confruntat cu o scader matica
a numdrului de locuri de munca, ca urmare a desfiintarii unor mtreprmderl de staf Q‘ﬁg‘r{t‘*ﬂﬁ@ ste
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locuri de munca au fost absorbite de mediul privat, dar nu in totalitate.

in momentul de fat4 municipiul Botosani realizeaza 70% din PIB-ul judetului, desi populatia acestuia
reprezintd doar 25% din populatia judetului.

In municipiul Botosani isi desfasoard activitatea peste 400 de societiti, in domeniul confectiilor si
textilelor, a prelucrdrii produselor alimentare, prelucrarea lemnului, constructii de masini si a
aparaturii electrice de joasa si medie tensiune, in constructii, in comert si in servicii.

Statisticile confirmd nivelul scdzut al salarizdrii in Botogani, unde majoritatea lucritorilor, in special
cei din confectii, sunt platiti cu salariul minim pe economie.

Majoritatea locurilor de muncd sunt asigurate de unititile de confectii - Serconf, Rapsodia Conf.
Grigioverde etc, societati de constructii -Victor Construct, Tehnic Asist, societdti de productie
mobilier — Aparatamentul, Daria Mob,Top Design, Terra Constructii, Luca Damilano.

Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara subiect este situata intr-o zon3 preponderent rezidential, aflata intr-o zona
central-mediana a municipiului Botosani, pe strada Octav Onicescu. Zona in care se afl§ proprietatea
imobiliara subiect beneficiaza de toate utilitatile (energie electrici, apa curentd, canalizare, gaze,
telefon, internet).

in imediata vecinitate a proprietatii subiect se afla blocuri de locuinte, citeva case unifamiliale, un
punct termic, Parcul Mihai Eminescu. Nu exist3d tendinte de schimbare a specificului zonei.

3.4 Descrierea amplasamentului

Terenul ce face obiectul evaludrii este in suprafat totald de 737 mp, are categoria de folosinta curti-
constructii, forma plana, situat in intravilan.
Utilitatile amplasamentului sunt: electricitate, apa curenta, canalizare, gaz.

3.5 Analiza pietei imobiliare

3.5.1 Fapte curente

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumpéritori si vanzitori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune cd bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre cumpdratori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliara a terenurilor pretabile pentru constructii rezidentiale a cunoscut o crestere in ultimii
ani in municipiul Botosani.

Pentru constructii rezidentiale de tip blocuri de locuinte cu spatii comerciale la parter sunt ciutate
terenuri cu suprafete cuprinse intre 300 — 1.000 mp., situate in zone linistite, cum este sizona in care
se afla proprietatea subiect.

3.5.2 Identificarea pietei specifice si a proprietitii evaluate

Piata imobiliara analizata va fi cea a terenurilor intravilane libere, cu utilizare rezidentiald.
Aria pietei este zona central-mediand a municipiului Botosani, pretabil3
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3.5.3 Analiza cererii solvabile

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorului.
Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta.
Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
Factori ce influenteaza cererea sunt:

- Vadul comercial ridicat.

- Venitul populatiei care se orienteaza cdtre aceasta zon3 este ridicat;

- Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor: se gdsesc magazine, transport, unititi de

invatamant, farmacii, parcuri;
- Grad de poluare: nivel mediu al poluarii.

3.5.4 Oferta competitivi

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat3, intr-o anumit3 perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic3
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

La data intocmirii raportului de evaluare piata imobiliard prezintd o stagnare, la aceste tipuri de
proprietati, unde preturile nu au cunoscut modificari semnificative in ultima perioada de timp.
Oferte teren:

https://www.olx/d/oferta/teren-penru-casa-central-500mp-botosani-Ith2AA.htmI

Teren pentru casa, central 500mp, Botosani

99 000 €
Pretul e negociabil

e Persoana fizica
s Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 500 m?

Descriere: Teren 500mp cu deschidere la doua strazi, zona Pod de piatra-Scoala de
Cooperatie. Toate utilitatile pe proprietate.

ID: 225706572Vizualizari: 868

Contacteaza vanzatorul Daniela 074 429 8788

w.
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https://www.olx.ro/d/oferta/300-mp-zona-mall-lidi-socar-IDgSZ4C.html

Postat 29 ianuarie 2023

300 mp zona Mall, Lidl, Socar
50 000 €

e Persoana fizica
e Extravilan / intravilan: Intravilan

» Suprafata utila: 300 m?

Descriere

Teren in suprafata de 300 mp pe str Independentei, intersectia cu str. Savenilor.
Teren este intr-o zona cu potential economic sau rezidential, in functie de cerintele investitorului, la 300

metri de Uvertura Mall, noul Lidl Independentei, Socar.

Detin certificat de urbanism pentru functionalitate mixta, spatiu comercial + locuinte, regim de inaltime

D+P+E+M.

Accept unele variante imobiliare.

Accept unele variante cu autoutilitara basculabila in limita de 3,5 t.
Sunt deschis si la propunere pentru inchiriere pe termen lung.
Raspund la mesaje, de preferat whats'up - mai prompt.

ID: 249525858 Vizualizari: 255

Contacteazi vanzatorul.Bovdan 075 595 9038
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenurilteren-intravilan/anunt/teren-pentru-casa-500-
mp-central-in-botosani/780863747b6d6054 . htm|

Teren pentru casa, 500 mp central in Botosani
98 400 EUR negociabil

Botosani, Botosani  Vezi pe harta

Valabil din 07.02.2023 14:42:35

Specificatii

Suprafata terenului 495,0 m?
Front stradal 15.3
Utilitati generale Apa,Canalizare, CATV,Curent,Gaz, Telefon

Descriere: Vand teren pentru casa, central in Botosani, 500mp, front stradal de 15.30m, zona

Scolii de Cooperatie, foarte linistita, toate utilitatile.
Terenul este liber, curat, pregatit pentru construit pe el. Publi24_20733433

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0744.298.788

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-casa-intravilan-mbb-bucovina-IDtQRI.htm
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Teren de casa intravilan MBB Bucovina

85000 €
125 €/m?

Prezentare generala

Suprafata: 680 m?

Tip teren: teren intravilan
Inclinatie: plat

Securitate: Vizionare la distanta
Tip vanzator

agentie

Descriere

Agentia imobiliara Roma va ofera spre vanzare : -teren intravilan zona MBB Bucovina -suprafata 680 mp -
deschidere 24 ml -intabulat -liber de sarcini -pret fix 85000 euro

Croitoru Petru

0741 135 251

g;lé ,{ M A

Agentia Imobiliara Roma

o 0741135251
o 0743 494 848

Calea Nationala nr 54, Botosani, Botosani (localitate)

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia c3 nivelul cererii este mai mare decét
cel al ofertei, deci avem o piat3 a vanzatorului.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit4 instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand
la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in functie de destinatie, suprafete, apropiere
de utilitati, etc., cele comparabile fiind oferite in jurul valorilor de 100 - 200 n

P
analizata. o7
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4 EVALUARE

41 Cea mai buna utilizare a proprietétii imobiliare

Definitie CMBU — Cea mai bund utilizare a unei proprietéti imobiliare, din optica participantilor de
pe piatd, este utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiarsi din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii:
1.Posibild fizic— au fost analizate dimensiunea si forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea lotului de teren, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, energie electrics, gaze, telefonie, internet).
2.Permisd legal — au fost analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.

3.Fezabild financiar — utilizérile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dac3 ar produce un venit care s§ acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare $i amortizarea capitalului.

4.Maxim productiva — dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, In concordant cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piatd pentru acea utilizare.

411 Cea mai buna utilizare a terenului liber

CMBU a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clddire poate fi demolats si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adaugad valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie s3 tina cont de utilizarea
actuald si de toate utilizarile potentiale.

Luand in considerare tipul terenului, dimensiunile acestuia, vecinitatile si particularitatile
constructive ale zonei, evaluatorul apreciazd cd cea mai buna utilizare pentru terenul subiect este
cea rezidentiald, respectiv pentru construirea unui bloc de locuinte, cu spatii comerciale la parter.

4.2 Abordari, alegerea metodelor

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar dac
terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimat prin luarea in considerarea lui ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urméatoarele: comparatia directd, tehnici alernative
(extractia, alocarea) si tehnicile capitalizérii venitului (tehnica reziduald a terenului, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii).

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare teren a fost utilizat3: comparatia directa.

4.3 Evaluarea terenului - Tehnica comparatiei directe

Este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Abordarea prin piatd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau
comparatia vanzarilor.

Tehnica comparatiei directe este cea mai utilizat3 tehnicd pentru evaluarea terenului liber sau care
se considera liber pentru scopul evaludrii si cea mai adecvatd metodi atunci cand exist3 informatii
disponibile despre tranzactiile/ofetele comparabile. S =
Metoda de aplicare:sunt analizate si comparate informatiile privind tranzaegﬂekﬁkfeﬁ‘s
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privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietatii subiect.in procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele
de comparatie.

Elemente de comparatie -caracteristicile specifice ale tranzactiilor si proprietatilor care determing
diferentele dintre preturile platite pentru proprietiti imobiliare comparabile. Fiecare diferenta
importanta existentd intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect,
care poate influenta valoarea proprietatii, este consideratd element de comparatie. in abordarea
prin piata, elementele de comparatie recomandate includ, fird a se limita la acestea: drepturi de
proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vénzare, conditii de piatd (data
vdnzdrii/ofertei), localizarea, caracteristicile fizice, utilitdti disponibile, zonarea si cea mai buné
utilizare. In functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor aplica corectii
asupra preturilor comparabilelor.

in abordarea prin piat3, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.Unitatea de comparatie - euro/mp.
Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliard comparabil care
este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliars
subiect si asupra pretfului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisa de calcul tabelar, dup3
cum urmeaza:

GRILA ABORDARII PRIN PIATA

Elementul Bunul Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
de COMPARATIE evaluat 1 2 3 4
: Teren Teren Teren Tere ' Tere

Pesiinir intravilan intravilan intravilan otravian railan
Pretul de Vanzare (euro/mp) 198.00 € 167.00 € 197.00€ 125.00 €
Drepturi de proprietate transmise integrale integrale integrale integrale integrale
Coregtie pentru Drepturi de 0 0 0 0
proprietate
Pref corectat (Euro) 198.00 € 167.00 € 197.00 € 125.00 €
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
g:;ﬁ::atlree ;)entru condilii de 0% 0% 0% 0%
Corectie (Euro) 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€
Pret corectat (Euro) 198.00 € 167.00 € 197.00 € 125.00 €
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata de piata
Corectii % 0.00% 0.0% 0.0% 0.0%
Corectie (Euro) 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€
Pref corectat (Euro) 198.00 € 167.00 € 197.00 € 125.00 €
Cheltuieli imediat dupa cumparare Nu Nu Nu Nu Nu
Corectii % 0.00% 0.0% 0.0% 0.0%
Corectie (Euro) 0 0 0 0
Pret corectat (Euro) 198.00 € 167.00 € 197.00 € 125.00 €
Conditii de piata oferta feb 2023 °fezggéa" oferta feb 2023 | oferta feb 2023
Corecti % -15.00% -15.00% -15.00% -15.00%
Corectie (Euro) -29.70 -25.05 -29.55 -18.75
Pref corectat (Euro) 168.30 € 141.95€ 167.45€ 106.25 €
Caracteristici fizice mai bune mai slabe similare mai slabe
Corecti % -17.96% 17.96% 0.00% 17.96%
Corectie (Euro) -30.23 25.49 0.00 19.08
Pret corectat (Euro) 138.07 € 12533 €
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Localizarea Botosani similara similar3 similara similara
Corecti % 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Corectie (Euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pref corectat (Euro) 138.07 € 167.44 € 16745€ 125.33 €
Amplagarea mai slaba similara similara mai slaba
Corectie % 17.54% 0.00% 0.00% 17.54%
Corectie (Euro) 24 0 0 22
Pret corectat (Euro) 162.29 € 167.44 € 167.45 € 147.32 €
apa,
Utilitati gac:,njtilrf;rte;,)e similar similar similar simitar
proprietate
Corectie % 0.0% 0.00% 0.00% 0.0%
Corectie (Euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 162.29€ 167.44 € 167.45€ 147.32€
Corectie totala net (absolut) -35.71€ 044 € -29.55€ 22.32€
Corectie totald neté (%=procentual) -18.0% 0.3% -15.0% 17.9%
Corecfje totala bruta(absolut) 84 € 51€ 30€ 60 €
Corectie totald bruté (%=procentual) 42.5% 30.3% 15.0% 47.9%
Se alege imabilul cu cea mai mica
corectie brutd, valoarea corectata 167.45€
fiind;

Ajustarea privind drepturile transmise: avand in vedere c3 in toate cazurile este traansmis
dreptul deplin de proprietate, nu se impune, efectuarea unei ajustari;

Ajustarea privind conditiile de finantare: avand in vedere c4 in toate cazurile conditiile de
finantare sunt cash, nu se impune, efectuarea unei ajustari;

Ajustarea privind conditii de vanzare: avand in vedere cd in toate cazurile conditiile de
vanzare sunt de piatd, astfel, nu se impune, efectuarea unei ajustari;

Ajustarea privind cheltuieli imediat dupa cumpérare: avand in vedere ci nici una dintre
comparabile nu presupune cheltuieli dupd cumpdrare, nu se impune, efectuarea unei ajustari;

Ajustarea privind marja de negociere: avand in vedere ca toate comparabilele reprezint3
oferte de vénzare, iar preturile sunt negociabile, toate preturile au fost ajustate cu -15%,
reprezentand marja de negociere estimatd conform analizei de piata efectuate;

Ajustarea privind caracteristicile fizice: avand in vedere c¢§, caracteristicile fizice ale
comparabilelor diferd, s-a calculat o corectie de 17,96% pentru aceasts diferents;

Ajustarea privind localizarea: avand in vedere ci toate comparabilele sunt localizate in
Botosani, nu se impune, efectuarea unei ajustari;

Ajustarea privind amplasarea: avand in vedere cd unele comparabile sunt amplasate similar
proprietatea subiect, iar altele mai bine sau mai slab, s-a calculat o corectie de 17,54% pentru aceasts
diferents;

Ajustarea privind utilitatile: avand in vedere c3 utilitdtile comparabilelor sunt similare, nu se
impune, efectuarea unei ajustari;

Aplicand analiza pe perechi de date expusd in tabelul de mai sus, unde proprietatea 3 este
mai apropiata ca si caracteristici de proprietatea subiect, se alege:

Valoarea unitara teren = 167,45 EURO /mp
Valoarea terenului rezultatd prin metoda comparatiilor directe, exprimata in Lei si Euro, este:

Vieren = 606.131 lei (rotunijit 606.100 lei), echivalel‘ﬂE
(rotunijit 123.400 euro) /gwwr

s ;(3

3
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5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Tn urma aplicdrii tehnicii comparatiei directe pentru proprietatea imobiliara evaluat3 a fost obtinuti
valoarea:

606.100 Lei, echivalent cu 123.400 Euro

Opinia evaluatorului

Pentru proprietatea imobiliara inscrisa in CF nr. 59772 a Municipiului Botosani compusd din teren
intravilan cu suprafata de 737 mp., amplasat in intravilanul municipiului Botosani, str. Octav
Onicescu, nr. 39, jud. Botosani, identificat cu numar cadastral 5454, avand categoria de folosinta
curti-constructii, ca rezultat al investigatiilor in scopul cumpérdrii, evaluatorul propune ca valoare de
piata la data de 23.02.2023:

SASE SUTE SASE MIl O SUTA LEI
606.100 LEI

(Echivalent a 123.400 EURO)

Rezultatul evaluarii:

Valoarea obtinuta in urma aplicarii tehnicilor in evaluare pentru estimarea valorii de piat3 este:
’_ ~ "

Tehnici utilizate/Valoare Valoarea in EURO Valoarea in LEI

Tehnica comparatiei prin piatd 123.400 606.100

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:

o valoarea este una globala, fara TVA;

o cursul de schimb BNR este de 1 EUR —4,91155 LEI;

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabilain conditiile generale si specifice aferente perioadei
lunii FEBRUARIE 2023;

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

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

e}

o O 0 ©

Ing. Dorin Lazar,
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, mem
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6 ANEXE

6.1 Fotografii

Teren intravilan Teren intravilan

Teren intravilan Teren intravilan

Teren intravilan Teren intravilan
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Teren intravilan Teren intravilan

6.2 Oferte
Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-pentru-casa-central-500mp-botosani-IDfh2AA htm|

Postat 09 februarie 2023

Teren pentru casa, central 500mp, Botosani
99 000 €
Pretul e negociabil

o Persoana fizica
o Extravilan / intravilan: Intravilan
o Suprafata utila: 500 m?

Descriere

Teren 500mp cu deschidere la doua strazi, zona Pod de piatra-Scoala de Cooperatie. Toate utilitatile pe
proprietate.
ID: 225706572Vizualizari: 868

ZZORUOR ALITG
Contacteazi vanzatorul Daniela 074 429 878’8/ o 2uortae %
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Comparabila 2

https://www.olx.ro/d/oferta/300-mp-zona-mall-lidl-socar-IDgSZ4C .html

Postat 29 ianuarie 2023

300 mp zona Mall, Lidl, Socar
50 000 €

e Persoana fizica
e Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 300 m?

Descriere

Teren in suprafata de 300 mp pe str Independentei, intersectia cu str. Savenilor.

Teren este intr-o zona cu potential economic sau rezidential, in functie de cerintele investitorului, la 300
metri de Uvertura Mall, noul Lidl Independentei, Socar.

Detin certificat de urbanism pentru functionalitate mixta, spatiu comercial + locuinte, regim de inaltime
D+P+E+M.

Accept unele variante imobiliare.

Accept unele variante cu autoutilitara basculabila in limita de 3,5 t.

Sunt deschis si la propunere pentru inchiriere pe termen lung.

Raspund la mesaje, de preferat whats'up - mai prompt.

ID: 249525858 Vizualizari: 255
Z 4 * ASOQV),
'.J;':;‘hm
Contacteaza vAnzitorul.Bogdan 075 595 9038/« 05" ethgd 3|
Iy
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Comparabila 3

https://www.publi24.ro/anunturiimobiliare/de-vanzare/terenurilteren-intravilan/anunt/teren-pentru-casa-500-
mp-central-in-botosani/780863747b6d6054.html

Teren pentru casa, 500 mp central in Botosani
98 400 EUR negociabil

Botosani, Botosani  Vezi pe harta

Valabil din 07.02.2023 14:42:35 pubii24.ro

Specificatii

Suprafata terenului 495,0 m2
Front stradal 15.3
Utilitati generale Apa,Canalizare, CATV,Curent,Gaz, Telefon

Descriere

Vand teren pentru casa, central in Botosani, 500mp, front stradal de 15.30m, zona Scolii de
Cooperatie, foarte linistita, toate utilitatile. »ﬁf?’“_"?’}““\
Terenul este liber, curat, pregatit pentru construit pe el. Publi "ﬁ‘?ﬁﬁg =

LAZAR DORIN g
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Vezi detalii pe www.romimo.ro

0744.298.788

e
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Comparabila 4

htts://www.soria.r/ro/oferta/teren-de-casa-intravilan-mbb-bucovina-lDtQRI.htmI

s t‘\i

Teren de casa intravilan MBB Bucovina

85000 €
125 €/m?

Prezentare generala

Suprafata: 680 m?

Tip teren: teren intravilan
Inclinatie: plat

Securitate: Vizionare la distanta
Tip vanzator

agentie

Descriere

Agentia imobiliara Roma va ofera spre vanzare : -teren intravilan zona MBB Bucovina -suprafata 680 mp -
deschidere 24 ml -intabulat -liber de sarcini -pret fix 85000 euro
Croitoru Petru /
0741 135 251 /
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Calea Nationala nr 54, Botosani, Botosani (localitate)
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6.3 Acte proprietate
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BOTOSANI Nr.cerere 8906

ﬁg ‘ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Botosani Ziua ol

& lupe 02
Fod - Anul 2023
M. EX-I-R.AS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE e

TERE

(o

Carte Funciarad Nr. 59772 Botosani

A. Partea |. Descrierea imobilului

N Intravilan Nr. CF vechi:15544

Adresa: Loc. Botosani, Str Octav Onicescu, Nr. 39, Jud. Botosani

PN

E:t Nr. f:pd:;:ar?]L Nr. Suprafata* (mp} Observatii / Referinte
Al CAD: 5454 737
B. Partea Il. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
55819 / 22/08/2014
Act Notarial nr. 47, din 20/08/2014 emis de Biroul Notarial Individual "lordache Cristina Carmen”-Botosani;
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Reconstituire, cota Al
actuala 1/2
1) ONOFREI IONEL-VALERICA, bun propriu
35497 / 11/05/2018
Act Notarial nr. 2455, din 10/05/2018 emis de SPN ANITEI S| ASOCIATII;
B11 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/2
1) ONOFREI IONEL-VALERICA, casatorit cu
2) ONOFREI DANIELA, bun comun
C. Partea Ili. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 59772 Comuna/Orag/Municipiu: Bokosani
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 5454 737
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETAUI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra { Suprafata x .. .

cit | folosints |vilan (mp} Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti DA 737 _ _ . categoria de folosinta este curgl
constructii constructii + spatii  verzi

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitit! sf procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentulul, fard semnaturé olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibll in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la moementul generérii documentului.

Data sl ora generdrii,
01/02/2023, 11:52

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare erebne fa adresa epay.ancplro Fonmular versiunea 1.1

e






	Raport evaluare teren Octav Onicescu nr. 39 + acte.pdf
	Raport evaluare teren Octav Onicescu nr. 39
	Extras Carte funciara


