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RDMNIA

Hotarare

privind aprobarea efectuirii unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohoi i SC
RAM srl

Consiliul Local al Municipinlui Dorohoi, judetul Botosani, intrunit in sedinta
de indata la data de 07.11.2018,

analizind expunerea de motive si referatul de specialitate inregistrat la nr.
16783/06/11/2018, intocmit de Directia Patrimoniu, prin care se supune aprobirii
Consilinlui Local aprobarea unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohoi, pe
de o parte si SC RAM srl, pe de alta parte,

avand in vedere prevederile art. 6 din Legea nr. 18/1991, republicata, si al
art. 121(4) din Legea nr. 215/2001 - Legea administratiei publice locale,
republicati,

motivat de avizul favorabil al comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului
Local al Municipiului Dorohoi,

in temeiul art. 45(3) din Legea nr. 215/2001 — Legea administratiei publice
locale, republicata,

hotaragte:

Art. 1. Se aproba schimbul imobiliar intre Municipiul Dorohoi si SC RAM
srl, din Dorohoi, dupa cum urmeaza:
a)D-1 Tudose Radu, administrator unic al SC RAM srl preda catre Municipiul
Dorohoi, imobilul inscris in CF nr, 50328, str. Grigore Ghica nr. 37, format din
teren in suprafata de 1177 mp(din mésuritori 1080 mp), si constructiile C1 -
avand suprafata construitd la sol de 385 mp, suprafata construiti desfisurati 619
mp; sediu Bancd P+Subsol construiti din cirimidid, acoperitd cu tablid, cu
suprafati utili de 518,09 mp si C2 - garaj cu suprafati construiti la sol de 62 mp,
din carimidi, acoperit cu tigli proprietatea solicitantului conform Contractului de
vinzare cumpirare nr. 3641/21.06.2018, avand o valoare de 1.487.000 lei, conform
Raportului de evaluare — Anexa nr. 1;
b) D-1 Tudose Radu, primeste de la Municipiul Dorohoi imobilul format din
suprafata de 5000 mp teren situat in intravilanul municipiului Dorohoi, zona
centru, PC 2241/1, proprietatea Municipiului Dorohoi pe care se afld amplasata
fundatia Centrului Cultural George Enescu, avind o valoare totald de 2.298.293
lei(teren cu valoare de 1.935.493 lei; fundatie cu valoare de 362.800 lei) - Anexa nr.
2



Art. 2 Anexa nr. 1 si Anexa nr. 2, fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Diferenta de pret, stabilita prin rapoartele de evaluare intre cele doua
imobile, respectiv suma de 811.293 lei, si cheltuielile notariale privind perfectarea
schimbului imobiliar va fi suportata de catre dl Tudosid Radu.

Art. 4 in contractul de schimb ce urmeazi a se incheia se va insera o clanzi
specialid prin care SC RAM srl nu va putea schimba destinagia terenului obtinut -
complex turistic compus din hotel, restaurant, spa, parcare si alte utilitati - decit
cu aprobarea Consiliului Local Dorohoi, in caz contrar procedindu-se la rezilierea
contractului de schimb, cu plata de daune.

Art. 5 Primarul Municipiului Dorohoi, prin serviciile de specialitate va duce
la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 6. Prezenta hotirire se va comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Botosani;
- Primarului Municipiului Dorohoi;
- Directiei Economice, Directiei Patrimoniu §i Directiei Tehnice;
- D-lui Tudose Radu, din Dorohoi, str. Luminii fn;
- Mass-mediei locale;

Presedinte de sedinga, Contrasemneaza,
Consilier, GHA LN Secretar,
Sergiu Nacu " jr.Ciprian Dohgturin

Nr din 07.11.2018
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Hotarare ;—ﬂ. ﬁ ; MW"M

privind aprobarea efectuarii unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohoi si SC
RAM srl

Consiliul Local al Municipiului Dorohoi, judetul Botosani, intrunit in sedinta
de indati la data de 07.11.2018,

analizind expunerea de motive si referatul de specialitate inregistrat la nr.
16783/06/11/2018, intocmit de Directia Patrimoniu, prin care se supune aprobarii
Consiliului Local aprobarea unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohoi, pe
de o parte si SC RAM srl, pe de alta parte,

avind in vedere prevederile art. 6 din Legea nr. 18/1991, republicati, si al
art. 121(4) din Legea nr. 215/2001 - Legea administratiei publice locale,
republicati,

motivat de avizul favorabil al comisiilor de specialitate din cadrul Consilinlui
Local al Municipiului Dorohoi,

in temeiul art. 45(3) din Legea nr. 215/2001 — Legea administratiei publice
locale, republicati,

hotaraste:

Art. 1. Se aproba schimbul imobiliar intre Municipiul Dorohoi si SC RAM
srl, din Dorohoi, dupa cum urmeaza:
a)D-1 Tudose Radu, administrator unic al SC RAM srl preda catre Municipiul
Dorohoi, imobilul inscris in CF nr. 50328, str. Grigore Ghica nr. 37, format din
teren in suprafata de 1177 mp(din misuratori 1080 mp), si constructiile C1 -
avand suprafata construitii la sol de 385 mp, suprafata construitd desfasurati 619
mp; sediu Banci P+Subsol construiti din cirimidi, acoperiti cu tabli, cu
suprafatd utild de 518,09 mp si C2 - garaj cu suprafatd construiti la sol de 62 mp,
din cirimida, acoperit cu tigli proprietatea solicitantului conform Contractului de
viinzare cumpdrare nr. 3641/21.06.2018, avand o valoare de 1.487.000 [ei, conform
Raportului de evaluare — Anexa nr. 1;
b) D-1 Tudose Radu, primeste de la Municipiul Dorohoi imobilul format din
suprafata de 5000 mp teren situat in intravilanul municipiului Dorohoi, zona
centru, PC 2241/1, proprietatea Municipiului Dorohoi pe care sc afld amplasati
fundatia Centrului Cultural George Enescu, avind o valoare totald de 2.298.293
lei(teren cu valoare de 1.935.493 lei; fundatie cu valoare de 362.800 lei) - Anexa nr.
2



Art. 2 Anexa nr. 1 si Anexa nr. 2, fac parte integranta din prezenta hotarare,

Art. 3. Diferenta de pret, stabilita prin rapoartele de evaluare intre cele doua
imobile, respectiv suma de 811.293 lei, si cheltuielile notariale privind perfectarea
schimbului imobiliar va fi suportata de catre dl Tudosi Radu.

Art. 4 In contractul de schimb ce urmeazi a se incheia se va insera o clauzi
speciald prin care SC RAM srl nu va putea schimba destinatia terenului obtinut,
decit cu aprobarea Consiliului Local Dorohoi, in caz contrar procedindu-se la
rezilierea contractului de schimb, cu plata de daune.

Art. 5 Primarul Municipiului Dorohoi, prin serviciile de specialitate va duce
la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 6. Prezenta hotérire se va comunica:
- Institutiei Prefectului Judetulni Botosani;
- Primarului Municipiului Dorohoi;
- Directiei Economice, Directiei Patrimoniu §i Directiei Tehnice;
- D-lui Tudosd Radu, din Dorohoi, str. Luminii nr. ;
- Mass-mediei locale;

INITIATOR, AVIZAT DE LEGALITATE,
PRIMAR, SECRETAR,
ing.Dorin Alexandrescu jr.Ciprian Dohotariu
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Se aproba
PRIMAR,
ing. Dorin Alexandrescu

REFERAT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotirire privind aprobarea unui schimb imobiliar dintre Municipiul
Dorohoi si 5.C. RAM S.R.L. Dorohei

Avind in vedere cererea $.C. RAM S.R.L.Dorohoi, Inregistratd la Primaria
municipiului Dorohoi cu nr.16.783/06.11.2018, prin care se aduce la cunogtinfa
autorititilor locale intentia de a achizitiona o suprafati de 5000 mp teren situat in
municipiul Dorohei, respectiv pe amplasamentul unde se intentiona construirea Centrului
Cultural George Enescn,

Prin achizifionarea acestui amplasament, solicitantul doreste si investeascd in
construirea unui hotel de categoria 4 stele, care sa cuprinda de asemenea un restaurant, o
parcare si alte utilititi specifice.

Totodati, prin cererea sus mentionati se arati cfi aprobarea unui proiect de hotiirire
in acest sens ar trebui si aiba loc in regim de urgenti, deoarece se intentioneazi depunerea
in termen a documentatiei nccesare obtinerii unei finantiari cu fonduri curopene, astfel
incit, analizind cererea 5.C. RAM S.R.L.Dorohoi, considerim ci se impune supunerea
spre aprobarea Consiliului Local a unui proicct de hotariire in sedinti de indati.

Aducem la cunostinfa Consiliului Loeal si faptul ¢ 5.C. RAM S.R.L.Dorchoi este
proprietara imobilului teren+cladire situat in municipiul Dorohoi, str. Gr. Ghica nr.37,
respectiv fosta Bancd Agricold, iar prin cererea depusi, administratorul S.C. RAM
S5.R.L.Dorohei propune si analizarea unui schimb imobiliar, care si se aprobe §i sd se
perfecteze in baza unor rapoarte de evaluare acceptate de Primaria municipiului Dorohoi.

Deoarece autorititile administratiei publice locale au mai intentionat instriinarea
terenului ce era afectat de investitia Centrul Cultural George Enescu, s-a solicitat
evaluatorului cu care Municipiul Dorohoi are contract de prestdri servicii, s efectueze
evaluarea amplasamentului respectiv la valoarea de piati pentru luna noiembrie 2018,

precum §i evaluarea imobilului proprieiate a 5.C. RAM 5.R.L. Dorohoi.




Ca urmare a intocmirii celor doui rapoarte de evaluare, au reiegit urmitoarele prefuri
de piati:

- teren proprietate municipin Dorohoi, Tn suprafati de 7100 mp - 589.300 euro
(2.748.400 lei);

- imobil costructie + teren proprietate S.C. RAM S.R.L. Dorohoi - 318.900 euro
(1.487.300 lei).

Amintim e3 fundatia Centrului Cultural George Enescu este evaluati la valoarea de
77.800 euro (362.800 lei), conform cvidentelor contabile,

Analizind cele doud rapoarte de cvaluare, a reiesit faptul cd, prin aprobarea unui
schimb imobiliar, municipalitatea dorohoiani ar reusi aducerea in patrimoniul propriu a
terenului si clidirii in care a functionat prima scoald dim Dorohoi, in care a invafat si
Spiru Haret, iar pentru diferenta ce rezulti dintre cele doui valori de piati, ar urma, ca in
baza acelorasi rapoarte de evaluare, si mai ob{ind suma de 173.900 euro (811.293 lei),
reprezentind contravaloarea diferentei de pret dintre cele doudi imobile, luiind in calcul
suprafata de 5000 mp teren + fundatie.

Fati de cele mentionate, propunem spre aprobarea Consiliului Local Dorohoi a
proiectului de hotarére privind aprobarea schimbului imobiliar dintre Municipiul Dorohoi
si 5.C. RAM S.R.L. Dorohoi, in baza Rapoartelor de evaluare anexate, cu mentiunea ci, in
contractul de schimb se va insera si o clauzi speciala prin care 8.C. RAM S.R.L. Dorohoi
nu va putea schimba destinatia terenului obtinut, decfit cu aprobarea Consiliului Local
Dorohoi, in caz contrar procedindu-se la rezilierea conttractului de schimb, cu plata de

daune.

Directia Patrimoniu
Director,

ing. Corolea Ungureanu Sava Daniel
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Ia proiectul de hotirire privind aprobarca unui schimb imobiliar dintre Municipiul
Dorohoi si S.C. RAM S.R.L. Dorohoi

Avind in vedere cererea S.C. RAM S.R.L.Dorohoi, inregistrati la Primiria
municipiului Dorohoi c¢u nr.]6.783/06.11.2018, prin care se aduce la cunostinta
autorititilor locale intentia de a achizitiona o suprafati de 5000 mp teren situat in
municipiul Dorohoi, respectiv pe amplasamentul unde se intentiona construirea Centrului
Cultural George Enescu.

Prin achizitionarea acestui amplasament, solicitantul doreste si investeascd in
constroirea unui hotel de categoria 4 stele, care si cuprindi de asemenea un restaurant, o
parcare si alte utilititi specifice.

Totodati, prin cercrea sus mentionatd se aratd ¢ aprobarea unui proiect de hotarire
o acest sens ar trebui s aibd loc in regim de urgenti, deoarece se intenfioneazi depunerea
in termen a documentatiei necesare obtinerii unei finan¢iri cu fonduri europene, astfel
incit, analizind cererea S.C. RAM S.R.L.Dorohoi, considerim ci se impune supunerea
spre aprobarea Consiliului Local a unui proiect de hotiirdre in sedintd de indati.

Aducem la cunostinta Consiliului Local si faptul ¢d S.C. RAM S.R.L.Dorohoi este
proprietara imobilului teren+cladire situat fn municipiul Dorohoi, str. Gr. Ghica nr.37,
respectiv fosta Bancd Agricold, iar prin cererea depusd, administratorul 5.C. RAM
S.R.L.Dorohoi propune si analizarea unui schimb imobiliar, care sa se aprobe si sa sc
perfecteze in baza unor rapoarte de evaluare acceptate de Priméria municipiului Dorohoi.

Deoarece autorititile administragiei publice locale au mai intentionat instrdinarea
terenului ce era afectat de investifia Centrul Cultural George Enescu, s-a solicitat
evaluatorului cu care Municipiul Dorohoi are contract de prestari servicii, si efectueze
evaluarea amplasamentului respectiv la valoarea de piafi pentru luna noiembrie 2018,

precum si evaluarea imobilului proprietate a 8.C. RAM 5.R.L. Dorohoi.



Ca urmare a intocmirii celor doui rapoarte de evaluare, au reiegit urmitoarele prefuri
de piatii: |

- teren proprietate municipiu Dorohoi, in suprafati de 7100 mp - 589.300 euro
(2.748.400 lei);

- imobil costructie -+ teren proprietate S.C. RAM S.R.L. Dorohoi - 318.900 curo
(1.487.300 lei).

Amintim ci fundafia Centrului Cultural George Enescu este evaluati la valoarea de
77.800 euro (362.800 lei), conform evidentelor contabile.

Analizind cele douid rapoarte dc cvaluare, a reiesit faptul ¢, prin aprobarea unui
schimb imobiliar, municipalitatea dorohoiand ar reusi aducerea In patrimoniul propriu a
terenului si cladirii in care a functionat prima scoali dim Dorohoi, in care a inviitat si
Spiru Haret, iar pentru diferenta ce rezulti dintre cele doua valori de piati, ar urma, ca in
baza acelorasi rapoarte de evaluare, si mai obtind suma de 173.900 cure (811.293 lei),
reprezentind contravaloarea diferentei de pret dintre cele doud imobile, luiind in calcul
suprafata de 5000 mp teren -+ fundatie.

Fati de cele mentionate, propunem spre aprobarea Consiliului Local Dorohoi a
proiectului de hotirire privind aprobarea schimbului imobiliar dintre Municipiul Dorohoi
si 5.C. RAM S.R.L. Dorohoi, in baza Rapoartelor de evaluare anexate, cu mentiunea ci, in
contractul de schimb se va insera si o clauza speciald prin care 5.C. RAM S.R.L. Dorohoi
nu va putca schimba destinatia terenului obfinut, decit cu aprobarea Consiliului Local
Dorohoi, in caz contrar procedfindu-se la rezilierca conttractului de schimb, cu plata de

daune.

PRIMAR,

ing. Dorin Alexandrescu




ANEXA NR. 1.35 Ia regulament

Plan de amplasament i delimitare a imobilului
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A. Date referitoare la teren
Categorie .
Nr. parceld de folosints Suprafafa (mp) Mentiuni
2241 CC 2100 LOT-1. Imobil farl Imprejmuire.
2241 CC 5000 LOT-2. Imobil fird imprejmuire. C1 — Fundatie,
Total 7100 -
B. Date referitoare la constructil
Cod Destinatia Suprafaja construiti la 50l {mp) Mentiuni
Suprafata totald masurati a imobilalui = 7100 mp
D COHAL SRL
Tntocmit, Sclf Eg}gﬁncahs o Prezentul plan de amplasament
& NU TINE loc de act de proprietate.
Data; 06.11.2018
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$.C. RAM S.R.L. DOROHOI e T
str, Aleea Criva nr. 1, Dorohoi I 172
CUL J07/224/1999 ' (aic.

08 NN

Nr. 4033/06.11.2018

Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUt DORQHOQI

Subscrisa 5C RAM SRL DOROHO!, cu sediul in Dorohoi, str. Aleea Criva nr. 1, CUL:
JO7/224/1999, reprezentata prin asociat unic Tudose Radu, prin prezenta va aducem la
cunostinta intentia ferma de a achizitiona o suprafata de 5000 mp din zona centrala a
municipiului Dorohoi (Pietonal Grigore Ghica — fundatie si teren) in scopul construirli unui
complex turistic compus din hotel, restaurant, spa, parcare si alte utilitati. %

In speranta ca intentia mea va fi acceptata de reprezentantii autoritatii locale, aduc la
cunostinta si faptul ca sunt proprietarul imobilului teren + constructie situat in Dorohoi, strada
Grigore Ghica nr. 37 (fosta Banca Agricola), fiind dispus si la efectuarea unui schimb imobiliar
intre aceste doua proprietati, in baza unor rapoarte de evaluare intocmite de Primaria
Municipiului Dorohoi.

Fata de cele mentionate aduc la cunostinta intentia ca, dupa eventuala tranzactie
imeobiliara, sa depun documentatia necesara obtinerii unei finantari din fonduri europene
peniru edificarea hotelului de categoria 4 stele mai sus mentionat. Intrucat perioada de
depunere a proiectelor este foarte scurta, rog autoritatea locala sa promoveze un proiect de
hotarare cat mai urgent posibil.

Date de confact: tudoseandrey(@yahoo.com, tel: 0745.977.381

Va multumim,

Cu stima,

S CRAMSRL.
Adm. Tudose Radu
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Sediu sacial: Mun, lasl, str. Perju nr. 26, mansarda,ap. Banca:Trezoreria lasi

3, Jud. fasi, Cod Postal 700011 RO70TREZ4065069XXX022468
CUL 35277889 Tel: 6748925628
Nr.Reg.Comart: 122/2140/2015 Eman: evalon.officegpgmall.com
Eanca; ING BANK

Nr. 221 /02.11.2018
Raport de evaluare proprietate imobiliara de tip teren intravilan in

suprafata de 7100 mp si constructie fundatie, situata in Intravilan

Municipiul Dorohoi, Parcela 2241, Judetul Botosani

PROPRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROQHO!
BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI DORQHOI
SOUCITANT PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI

Datele, Informatiile s continutul prezentulul raport fiind confidentiale, hu vor putea fi copiate in parte sau In totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fara acordu! seris si prealabil al 5.C. EVALON 5.R.L. 5 al destinatarulul PRIMARIA
MUNICIPMULUI DDROHO} ’

NOIEMBRIE 2018



S.C EVAIONS.RI Prapriatate imobiliara, teren intrawilan si constructie fundatie, Intravian
Catre: PREIMARIA MUNICIPILLUI DOROHOI

Va inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare de tip “
Teren intravilan in suprafata de 7100 mp si constructie fundatie” situata in Intravilan Municipiul
Dorohoi, Parcela 2241, Judetul Botosani pe care am inspectat-o 5t am evatuat-o Tn urma contractului
de prestari servich Tncheiat cu dumneavoastra.
Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren intravilan in proprietate;

Teren intravilan Nr cad CF Suprafata mp
) . 7,100 mp
Curti constructii - -
Total 7,100 mp
¥ Pe teren se afla edificate constructiile, identificate astfel:
Cladire (t Ad i) tersamy . Balconmp
Nr cod A |2 sol{mp) Au {mp) aieutila  [arie utila
Constructie fundatie - - 248500 mp § 2,485.00 mp - . -
Total 2,485.00 mp | 2,485.00 mp . - .

¥" Proprietatea dispune de: energie electrica, apa, gaz, canalizare.

5copul evaludrii este pentru schimb imobiliar; in conformitate cu acest scop, valoarea
adecvatd este valoarea de piat3.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 02,11.2018 de citre evaluator autorizat si
fotografiata; in aceeasi perioadd s-a cercetat i piata imobiliard in care se Tncadreazd proprietatea
analizata. '

Data evaluarii este 02,11.2018.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al PRIMARIEI MUNICIPILLUI DOROHOI,
(CUt: 4112945, cu sediul social in municipiul Dorohoi, Strada Grigore Ghica nr. 34, judetul Botosani }
asupra amplasamentului.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini. Lipsa extras de carte funciara pentru
informare valabil. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil 5 tranzactionabil,

Metodologia de caleul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si
de recomandirile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:
+ Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 100 - Cadrut general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii {IVS 101)
$EV 102 - Implementare {IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IV5 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobitiare {1VS 230)
SEV 400 - Verificarea evaludrii
= Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2018
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In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatil imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

TREI MILIOANE O SUTA UNSPREZECE M S| DOUA SUTE LEI
3.111.200 LEI
{(Echivalent a 667.100 EURO)

Teren 589.300 £ 1.748.400 lei
Constructie fundatie 77.800 € 362.800 lei
Amplasament 667.100 € 3.111.200 lel

¥ Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR — 4,6639 LE!,
¥ Valoarea nu contine TVA.

Cu stimé,
Ing. Lazar Dorin

Evaluator autorizat proprietémgmbru titular ANEVAR

"o
.-I\‘.':‘ :
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S.C.EVALONSRIL Proprietate impbiliara, teren intravilan i constructie fundatie, Intraviian Municipiul

11
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1 INTRODUCERE

Certificare

Prin prezenta, Tn limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim in cunostinti de cauzi

si cu buna credinta cd:

&)
Q

Afirmatiile declarate $i cuprinse Tn prezentul raport sunt adevirate §i corecte.

Concluziile i estimdrile se bazeazad pe informatii 5i date considerate de citre evaluatori ca
fiind adevirate, folositoare si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii.
Proprietatea a fost inspectatd de citre evaluator autorizat, Tn data de 02,11.2018,

Analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate i sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiala
si nepértinitoare,

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 3
favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unul eveniment uiterior.

Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluérii
5l legat de producerea unui eveniment care favorizeazd cauza clientului in functie de opinia
mea.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitopare in privinta propriettii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun interes personal privind pirile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficind 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, n urma programului de
pregatire profesionald continud al ANEVAR; nicio altd persoand nu ne-a acordat asistenti
profestonald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Firma “5.C. EVALON 5.R.L." are incheiatd asigurarea de rdspundere civild la “ALLIANZ-TIRIAC

ASIGURARI” 5.A,, iar evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere civild la “ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI” 5.A..

Cu stima,

Ing. Lazar Dorin
Evaluator autorizat proprietati |
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SC.EVALIONS.R| Proprietats jmobiliard, teren intravilan si constructie fundate, Intravilan Mupicipiul Dokoh

w2 UL

2.1 |dentificarea si competenta evaluatorulbui

5.C. EVALON S.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala 35277889

Registrul Comertului sub nr, 122/2140/2015

Nr. autorizatie membry corporativ ANEVAR 0554

Sediu social: Mun. lasi, str. Perju nr. 26, mansarda, ap. 3, judet lasi
Cod postal 700011

Telefon: 0748925628

E-mail: evalon.office@gmail.com

22 Identificarea clientului si a oricaror alti utitizatati desemnati
Raportul de evaluare a fost solicitat de PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOL.

2.3  Identificarea oricirui utilizator desemnat

Destinatarul prezentului raport de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOL.
Scopul evaluarii
Scopul evaludrii este schimb de proprietati imobiliare .
Metodologia de calcul a “valorii de piat5” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR farmate din:
« Standardele de Evaluare SEV, compuse din;

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS$ 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare {IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evaludrii
= Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evatuarea bunurilor imobile
Glosar 2018

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaludrii s-a urmarit valoarea de piat3 a oblectivului asa cum este aceasta
definitd in SEV 100 - Cadrul general; valparea de piatd este baza evaluérii,

24 ldentificarea activului sau a datariei supuse evaluaril

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard formata din;
v Teren Intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nr cad | CF Suprafata mp
7,100 mp

Curti constructii - -

Total 7,100 mp
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2. EVALONSRL Proprietate imobiliars, leren intravilan i constuctie fundatie,

ntravil

v" Peteren se afla edificate constructiile, identificate astfel:

. Terasamp  [Balcon mp
Clodire (F Ad
Nr cad Ac la sol(mp) e Au{mp) areutila  [arie utila
Constructie fundatie| - - 2.485.00 mp | 2,485.00 mp - - .
Total 2,485,00 mp | 2,485.00 mp - . .

v Proprietatea dispune de: energie electrica, apa, canalizare si gaz,

25 Drepturi de proprietate evaluate

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al PRIMARIEI MUNICIPIULUI DOROHOL., (
indentificat cu CUI 4112945, cu sediul social in Mun, Dorchoi, Strada Grigore Ghica , Nr. 34, Jud.
Botosani ) asupra amplasamentului.

Evaluatorul a mai avut la dispozitie 5i urmatoarele acte:

* Plan teren si fundatie
»

Imobilul este evaluat in Ipoteza liber de sarcini. Lipsa extras CF pentru informare actualizat

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil 5i tranzactionabil.

26  Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.
In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, pentru realizarea unui schimb

imobiliar, s-a urmarit o estimare a valorii de piatd = baza de evaluare, aga cum este aceasta definitd
in Standardul de Evaluare IVS Cadru general:

# " Valoarea de piafd este suma estimatid pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vinzdtor hotdirét, Intr-o
tranzactie hepdirtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile au actlonat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i fird canstréngere.”

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabila la data evaludrii 5i precizez cd 1a orice altd
data valoarea ar putea fi diferit3 din cauza posibilelor schimbéri materiale in conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

27 Data evalyarii
Data evaludrii este 02.11.2018.

28 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, a fost efectuata in data de 02,11.2018 de catre evaluator Lazar Dorin,
reprezentantul $.C. EVALON S.R.L. in prezenta proprietarului, un reprezentant al Primariei
Municipiului Dorohoi,

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre utilizator, si a identificat activul
cu ajutorul coordonatelor cadastrale.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi
de proprietate, istoric, suprafete, caracteristicile proprietatii).

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiiie priving nivelul preturilor corespunzatoare lunii
NOIEMBRIE 2018, dati la care se consider3 valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator.
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1 .Fn "1 N‘\I.
et L
Exprimarea opiniel finale «in valutay o consideram adecvata doar atata VI”EHM
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor

asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. ete.).

! )
)

’\.“'

29 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

# Situatia juridica a proprietétii imobiliare si suprafetele amplasamentului;

# Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii etc.);

# Alte Informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

# PRIMARIA MUNICIPIULLH DOROHOI - pentru informatlile legate de proprietatea imobiliard
evaluatd (situatie juridica, istoric — precizate prin Contract de vanzare cumpérare si Extras de
Carte Funciard pentru informare prezentate), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

# Presa de specialitate si evaluatori care 15i desfisoard activitatea pe piata locala;

# Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

# informati existente pe pagini specializate pe internet: www.olx.ro; www.lajumatate.ro,

www.imobiliare.ro, www.multecase.ro, www.google.ro/maps, http://geoportal.ancpi.ro
www.wegohere.com.

210 \poteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze 3i conditii limitative, opinia evaluatorului fiind in
concordanta cu acestea,

2.10.1 lpoteze

o Valoarea opinatd in raportuil de evaluare este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeazd $i In mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi
niciun fel de restrictii in afara cetor aritate expres pe parcursul raportului si a ciiror impact este
expres scris cd a fost luatin considerare, Dacd se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul de evaluare 5i care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabill,
valoarea estimati este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legald i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv
pe informatide si documentele furnizate de PRIMARIA MUNICIFIULUI DOROHOI si au fost
prezentate fird a se Intreprinde verificdri sau investigatii suplirmentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil 5i transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare
la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

© Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului sunt
carecte. Planurile de situatie si materialele jlustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului In vizualizarea proprietatii,

o Se presupune ci proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor 5i restrictiilor de zonare,
urbanisrm, mediu i utilizare, in afara cazului Tn care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa
5i luatd Tn considerare in prezentul raport de evaluare.

o Nuam realizat o analiza structurald a cladirii, nici nu am inspectat acele pdrti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizata, conform
informatiilor primite de Ia proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra stirii tehnice a parilor
neinspectate i acest raport nu trebuie infeles ¢ ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirii;
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SC.EVAIONSRYL Proprictate imobiliara, teren infravilan si constructie fundatie, tntrail

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorula efectuat o inspectie neinvazivi a propriéﬂ;lf;i:ﬁu
s-a intentionat a se scoate Tn evidentd defecte sau deterior&ri ale constructiilor sau instalatiilor
altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deterioriri care nu au
fost puse Tn evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii.
Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ si angajeze
experti tehnici care s3 investigheze astfel de aspecte,

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor. Se
presupune ¢a nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatd despre existenta pe
amplasament a unor contaminantii. Nu am realizat niclun fel de investigatie suplimentari pentru
stahilirea existentei altor contaminantii. Evaluatorul nu-gi asumi nicio responsabilitate pentruy
asemenea conditii 5au pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a propriet3tii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat |3 baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduci la estimarea valorii proprietatii in conditfile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerdnd datele care sunt disponibile la data evalufrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile §i documentele pe care le-a avut la
dispozifie, existand posibilitatea existenfei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinga.

Orice referintd in acest raport de evaluare I3 rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢i nu au

niciun efect asupra valorii de piatd a proprietitii evaluate sau a oriciirei proprietati in zona
studiatd.

g B - ,.-“'.: 4
S AN,

2.10.2 Conditii limitative

»

Prezenta evaluare a fost ntoemitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluatorulgl beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét ce! declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietdtii au fost preluate
din descrierea legald a proprietatii (extras de carte funciard pentru informare); evaluatorul nu
are calificarea de a valida aceste documentatii, Toate planurile constructiei, schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumi nicio
responsabilitate Tn aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asumad 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 vecinititi
care sa afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate aga cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar, flind limitat3d exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, jurldice 5i politice de la data
intocrnirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport T5i pot plerde
valabilitatea.

Intrarea In posesia unel copil a acestul raport niu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sé
depund marturie in instant3 relativ |a proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al
evaluatorului;
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# Orice valori estimate Tn raport se aplica ntregii propriet3ti si orice divizare sau distribuire wal_qﬂi‘f V- /

pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului in care o astfel de distriblire="
a fost prevazutd in raport.

¥ Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

2.103 lpoteze gi ipoteze speciale

»# Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare i5i pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii econormnici, sociali $i politici, riman nemodificate Tn raport cu cele
existente la data evaluarii.

211 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 publicitdtii fird acordul seris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului th care urmeazd 53 apard. Publicarea, partiald sau Integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat destinatar si beneficiar {client), atrage sanctiuni.

212 Declararea conformitatii evaluarii cu Stardardele de evaluare ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietari,
fn calitate de beneficiar si destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati.
Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietdtil, n calitate de beneficiar gi
destinatar, iar evaluatorulnu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, Tn nicio
circurstanta.

213 Forma raportului

Se convine 5i se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele
specifice unui raport scris explicativ,
Contihutul 5 structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentu! raport
contine 5 capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1—- Introducere; Cap.2 — Termenii de referinta
a) evaluarii: Cap.3 — Prezentarea datelor; Cap.4 —Evaluare; Cap.5 — Analiza rezuttatelor si concluzia
asupra valorii selectate; Anexele raportului.
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S.C.EVALONERL Proprietate Imablliara, tersn intravilan $i congtryctie fundatie, Intravilan Municipiul

3 PREZENTAREA DATELOR

31 Identificarea proprietitii imohiliare subiect, Descrierea juridica

Va Tnaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietdtil imobiliare de tip “ Teren
intravilan si constructie fundatie ” situata in Intravilan Municipiul Dorohoi, Parcela 2241, Jud.

Botosani pe care am inspectat-o $i am evaluat-o in urma contractului de prestdri servicii Tncheiat cu
dumneavoastra,

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nr cad CF Suprafata mp
] N 7,100 mp
Curti constructii - -
Total 7,100 mp
v' Pe teren se afla edificata constructia, identificata astfel:
Cladire ¢ Ad (mp) Tersamp - [Blcen mp
Nr cad Ac la sol{mp) Au {mp) anie utila  [arie utila
Constructie fundatie - - 228500 mp | 2,485.00 mp . -
Total 2,485.00 mp | 2,485.00 mp . .

¥ Proprietatea dispune de: energie electrica, apa, gaz, canalizare,

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al PRIMARIE] MUNICIFIULLN DOROHOL, (
indentificat cu CUI 4112945, cu sediul social in Mun. Dorchoi, Strada Grigore Ghica , Nr. 34, jud.
Botosani ) asupra amplasamentului.

Evaluatorul a mai avut la dispozitie si urmatoarele acte:

s Plan teren si fundatie
L ]

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini. Lipsa extras CF pentru informare actualizat
Titlu! de proprietate se presupune a fi liber, valabil 5i tranzactionabil.

3.2 Tipul proprietétii si definirea pistei

Proprietatea evaluatd, compus din teren in suprafata totala de 7.100 mp, intravilan cu destinatie
curtl constructii, pe care se afld edificatd fundatia unei constretii cu suprafata total construita de 2485
mp.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonald de tip teren liber intravilan, localizatd in zona
centrala, mun. Dorchoi,

33  Date despre zona, oras, vecinatdi §i amplasare

3.3.1 Aspecte economico-sociale, legistative si ale mediului inconjuritor

Date generale
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Botosani este municipiul de resedintd al judetului cu acelasi nume, Maldova, Romdnia.

Este agsezat in partea de sud-vest a judetului Botosani, pe interfluviul dintre rdurile Sitna si Dresieuca,
spre vest intre Dresleuca si Siret, apoi coboars intre dealurile Crivit, Agafton, Baisa, in adSncuri
sprijinindu-se pe platforma Moldovei,

Conform recensdmantului efectuat in 2013, populatia municipiului Botosani se ridic la 106.847

de locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se inregistrasera

115.070 de locuitori. Din acestia, 54.978 sunt de sex ferminin i 51.8659 de sex masculin. Compozitia
etnicd a populatiei este urmatoarea: 97.589 de romani (91,3%), 14 maghiari, 1.245 de romi, 21

de ucrainieni, 16 de germani, 10 turci, 400 de lipoveni, 12 greci, 11 italieni, 37 de evrei, 21 de armeni,
31 de persoane de altd etnie si 7434 de persoane cu etnie nedeclaratd, Din populatia totald recenzatl
si-au declarat ca limba materna; limba romana 98,338, limba maghiard 14, limba romani 817, limba
ucraineana 12, limba germana 10, Limba turc3 8, limba rusa 156, limba italiand 12, limba

greacd 14, limba armeand 3, idig 11, 26 de persoane de altd limb4 matern3 si 7422 de persoane cu
limba materna nedeclaratd.

Municipiul Botosani realizeaza in momentul de faté 70% din PI8-ul judetului, desi populatia acestuia
reprezintd doar 25% din populatia judetului. Tn Botosani isi desfisoara activitatea peste 7000 de
societati.

3.3.2 Date despre localitate

Dorohoi este un municipiu In judetul Botosani, Moldova, Roménia, format din localititile
compaonente Dealu Mare, Dorohoi [resedinta), Loturi Enescu $i Progresul.

Acesta se afld pe malul raului Jijia la 36 de km de municipiul Botosani, care este resedinta judetului cu
acelasi nume, La recensamantul din anul 2011 avea o populatie de 24,309 locuitori.

Municipiul Dorohoi, resedinta fostuiui judet cu acelasi nume, se afld asezat in partea de nord-vest

a Campia Moldovei de 5us, in Judetul Botosani, la contactul Campiei Jijiei Superioare cu Dealurile Bour,
la confluenta raului Jijia cu rdul Buhai, la 200 m altitudine pe malul drept al rdului Jijia. Din punct de
vedere geografic, orasul este asezat in partea de nord est a Romaniei, in zona de contact dintre
regiunea de dealuri inalte Bourul-lbanesti de pe stinga vail Siretului si Campia Moldovei pe cursul
superior al raului Jijia.

Conform recensamantului efectuat Tn 2011, populatia municipiului Dorohoi se ridicd 1a 24.309
locuitorl, Tn scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cind se inregistrasera

301,949 de locuitorl.[1] Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,93%), cu o minoritate de romi (1,54%).
Pentru 8,35% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscuta.[2] Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocs! (86,21%), dar existd si rinoritati

de penticostali (2,04%) 5i crestini dupa evanghelie (1,66%). Pentru 8,48% din populatie, nu este
cunoscutd apartenanta confesional.Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluati se afla in Mun. Dorohoi, Strada Alexandru foan Cuza, Nr. 27,
Jud. Botosani, o zond preponderent mixtra comerciala, cu blocuri de locuinte colective cu regim de
inaltime P+4E, cladir comerciale cu regim de inaltime P, avand acces facil la proprietate si mijloace
de transport Tn comun la o distanta relativ micé,
Zona dispune de urmitoarele utilititi: energie electric3, apa, canalizare, gaz.

Fragrent de harti cu proprietatea analizata;
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Proprietate analizata

34 Descrierea amplasamentului

34,1 Descrierea terenului

Teren in suprafata totala de 7,100 mp cu destinatia intravitan, categoria de folosinta curgi

constructii, situat in zona centrala a Mun. Dorohoi, Parcela 2241, Jud. Botosani.
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Suprafata amplasamentului este de 7.100 mp, forma este regulata , dreptungh

deschiderea |a strada, relatie proportionald bund, amplasarea clddirii pe lot fiind pozitionat paralel
cu strada.

Terenul este unul bun de fundatii.

Utilitatile amplasamentului sunt cele oferite de municipalitate si sunt servicii oferite de regiile
sau societdtile pentru distribuirea alimentirii cu apd, gaz, electricitate, canalizare.

Amplasamentul dispune de cale de acces asfaltata, nu este imprejmuit.

34.2 Descrierea constructiel

Constructai edificata pe teren este o fundatie continua cu cuzineti armati edificata in anul
1991 cu suprafata totala de 2485 mp.

3.4.3 Starea pietei. Fapte curente

Livrarile de spatii comerciale vor atinge Tn acest an nivelul de 200.000 de metri pétrati,
insemndnd o crestere de 8% a stocului total de spatii comerciale, fiind programate prolecte noi si
extensii in zece orage medii si mari din fard. Piata locald de retail este intr-o etapa de maturizare i
optimizare, in care atat dezvoltatorii, cat si retailerii, analizeaza cu foarte mare atentie orasele si
zonele cu potential de vanzdri. Drept urmare, in urmétoarea pericadd vom vedea in special extinderi
ale unor proiecte performante, care isl vor intari astfel pozitia, si proiecte de convenienta in orase
secundare si tertiare neacoperite sau cu o oferta subdimensionata de spatii de retail,

Orasele din Romania Tn care sunt programate spre livrare noi spatii de retail in 2018 sunt
Timigoara, Craiova, Bistrita, 5ibiu, Buzdu, Satu Mare, Baia Mare, Slobozia, Roman si Focsani,
finalizarea unora dintre aceste aceste proiecte fiind conditionatd de obtinerea autorizatiilor de
construire in timp util. I urmétoares perioad3 vom vedea in special extinderi ale unor proiecte
performante, care i5i vor intdri astfel pozitia, 5i proiecte de convenlentd in orase secundare sitertiare
neacoperite sau cu o ofertd subdimensionatd de spatii de retail”, a ad3ugat Marcu.

Tn tard, orasele cu cea mai mare densitate de spatii comerciale riman Suceava {1.167
mp/1.000 de focuitori) 5i Cradea (926 mp/1.000 de locuitori), in timp ce in orasele primare, cu o
populatie de peste 250.000 de focuitari, acest indicator variaza intre 380 mp/1.000 de locuitori Tn
Craiova §i 694 mp/1.000 de locuitori in Timisoara. Din punctul de vedere al numdrului total de
proprietati disponibile spre vanzare, tendinta de diminuare este si mai accentuat, atingind o medie
de 33%. Constanta se situeazd, din nou, in fruntea clasamentului celor mai mari scideri (cu un minus
de 37%), fiind urmata indeaproape de Bucuresti, cu un recul de 35%; cel mai mic declin, in valoare
de 25%, a fost consemnat tot in lagi, La capitolul cerere, datele pe primul trimestru al anului arat o
crestere importantd fatd de perioada similard a anului trecut — in flagrant opozitie, asadar, cu
trendul ofertei. Tn cele sase mari orase analizate, interesul pentru achizitia de locuinte s-a majorat,
per ansamblu, cu 16% fata de primele trei luni din 2016, Cel mai semnificativ avans (de 38%) a avut
loc in Brasov, iar cel mai mic in Bucuresti (13%). Cluj-Napoca este singura exceptie de |a reguld: aici,
cererea de locuinte este cu 7% mai mica decdt Th urma cu 12 luni— comparativ cu trimestrul anterior
Tnsa, interesul potentialilor cumpdratori din orasul de pe Somes aste cu 37% mai mare,

Definirea pietei si a subpietei: Piata imobiliara este definita de proprietati imobiliare
comerciale, amplasate in zona centrala a Mun. Dorchoi, preponderent cu proprietati rezidentiale -
tip case/vile cu regim de inaltime P+1E/M. Din punct de vedere edilitar; zona in dezvoltare, Din punct
de vedere economic; zond cu economie in crestere. Cererea de proprietati similare este data de
persoane cu venituri medii/ridicate, pentru a contracta un credit ipotecar. Evolutia cererii este in
stagnare iar volumul cererii este redus. Oferta competitiva de proprietati similare este in stagnare,
cu volum mediu. Oferta depdseste totusi cererea, astfe) apdrind un dezechilibru in favoarea ofertei
care poate genera, pe termen mediu, o reducere a preturilor de vanzare. In zona, preturile pentru
proprietati similare, |a oferta sunt intre 500 - 700 euro/mp iar pentru terenuri similare sunt cuprinse
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termen mediu.

In ceea ce priveste numarul de autorizatii de constructii pentru cl3diri rezidentiale a crescut
in martie cu 4,5% fata de aceeasi lund a anului anterior, pané ta 3.489, avansul fiind generat mai ales
de majorarea cererii in Moldova si in zona Capitalei, aratd datele publicate vineri de Institutul
National de Statisticd (INS).

Tn februarie, numirul de autorizatii a scizut cu 5,7% fatd de februarie 2016, p&n4 la 2.367,
dupd un avans de 9,2% in ianuarie, scrie News.ra. Cumulat, in primuele trei luni din acest an, numérul
de autorizatii de constructie pentru locuinte a crescut cu 1,9% fatd de primul trimestru din 2016,
pind la 7.417. Din numarul de autorizatii eliberate tn martie 2017, 62,1% au fost in localitati rurale.

Fatd de a treia lund din 2016, cea mai mare crestere a numdrului de autorizatii a fost
fnregistratd in judetele din Moldova, iar cea mai mare scidere in Muntenia. "in luna martie 2017
fatd de aceeasi luna a anului precedent, se remarcd o crestere a numirului de autorizatii de
construire eliberate pentru ¢lidin rezidentiale (+150 autorizatii), crestere reflectatd in urmitoarele
regiuni de dezvoltare: Nord-Est si Bucuresti-lifov (+114 autorizafii fiecare), Sud-Est si Centru (+43
fiscare) si Sud-Vest Oltenia (+5). Scaderi s-au inregistrat in urmitoarele regiuni de dezvoltare: Sud-
Muntenia {(-94 autorizatii}, Vest (-43) si Nord-Vest (-32)”, a informat INS.

n 2016, numirul de autorizatii pentru cladiri rezidentiale a scizut cu 1,2% fatd de anul
anterior, pdna Ia 38.653, declinul filnd generat mai ales de reducerea cererii Tn zona Capitalei, in
Moldova 5i In Muntenia,

Tn 2015, autoritdtile au eliberat 39.112 de autorizatii de constructie pentru clidiri
rezidentiale, in crestere cu 3,8% fatd de anul precedent. in perioada 2009-2014, numdrul de
autorizatii pentru cladiri de locuinte - care includ atdt locuintele unifamiliale, c&t si blocurile de
apartamente - au scizut cu 38%, aratd statisticile oficlale, pe fondul ciderii cererii de locuinte din
partea populatiei.

Piata imobiliard analizats va fi de tip comerciala, iar din punct de vedere al caracteristicitor
proprietdtii avermn urmatoarele:

# proprietate imcbiliard comerciala;

» baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri mari care au functii de
conducere sau joburi bine cotate din punct de vedere financiar sau populatla cu venituri
medii ¢are pot apela la un credit ipotecar sau au afaceri proprii;

# constructiile sunt noi, anul edificirii PIF 1991 si anul reconditionarii capitale necunoscut;

» proprietdti echivalente disponibile sunt cele din Mun. Dorohai, zona centrala, Jud. Botosani.
Aria pietii — aria pietii imobiliare comerciale analizatd se limiteazd fa zona centrala a Mun.

Dorohoi, Jud. Botosani.

3.4.4 Analiza cererii solvabile pe piata imobiliara

Cererea reprezintd numirul de proprietiti de acelasgi tip pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe ¢ ahumitd piatd, intr-un anumit interval de
timp.

Marimea cererii determind atractivitatea unei proprietati.

Cererea manifestatd pe piatd este in functle de cererea unor produse
concurente/substituibile. Orientarea pietel spre componente mai putin poluante, reciclabile si mai
economice afecteazd direct cererea de mijlnace fixe mobile.

Tn contextul economic actual, marcat de constringerea activitatii industriale, de cresterea
fiscalit3tii 5i restringerea accesulul la creditare, cererea pentru astfel de proprietéti este extrem de
redusa, iar preturile sunt in scidere, pe fondul lipsei acute de lichiditati in economie, datoratd crizei
financiare, pe de o parte, iar pe de altd parte politicii fiscale restrictive a statului si a reducerii
creditfirii bancare, ca urmare a restrictiilor impuse de Banca Nationald, dar 5i a politicii prudente a
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bdncilor.

de proprietate. Un alt indiciu cu privire la faptul ¢3 cererea pentru astfel de proprietati este extrem
de redusa este si perioada indelungata in care anunturile de vanzare sau inchiriere perntru asemenea
proprietati raman valabile.

Aceste aspecte nu sunt, insd, extrem de relevante, avind in vedere ci un potential
cumpdrdtor cautd un anumit tip de astfel de proprietate imobiliard, in functie de preferintele proprii,
fiindu-t mai dificil sa selecteze o proprietate dintre cele ofertate de proprietari, decat sd intreprind
pe cont propriu o cdutare a unei proprietsi adecvate necesitétilor sale.

Clientii potentiali pentru acest tip de proprietate imobiliard sunt firmele foarte mari, care au
ca obiect de activitate prestirile de servicii ori investitorii care urméresc prin cumpdrarea unej
asemenea proprietati obtinerea unui profit din Thchirierea spatiilor de birouri catre terti.

3.4.% Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta competitivd presupune identificarea in aria de piata a:

# stoculuide produs finalizat, adica a proprietitilor care existd fizic si au ajuns la maturitate (au
atins gradul de ocupare §i nivelul chiriilor din piata specific;

# proprietdti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltdrii constructiei,
finalizarea lor implicind un timp relativ scizut);

# proprietdti similare planificate In aria de piatd (in stadiul de prolect si care au sanse de
finalizare).

La data intocmirii prezentului raport de evaluare in municipiul Dorohoi nu sunt oferite spre
véinzare sau spre Tnchiriere cladiri de birouri foarte apropiate ca si caracteristici de proprietatea
subiect.

Din analiza pietei, in Mun, Dorohoi, zona centrala ¢ladirile comerciale sunt oferite spre
inchiriere la preturi cuprinse in intervaiul 4 — 10 euro/mp. Se constata ca spre limita maxima a
preturilor se situeaza locuintele de dimensiuni favorabile, finisaje de calitate, stare tehnica buna,
amplasate in zone cu acces favorabil. Terenurile sunt tranzactionate la preturi diferite in functie de
destinatie (arabil sau nu), suprafete, apropiere de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate
in jurul valorilor de 80 - 120 euro/mp.
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4 EVALUARE

41 Cea maibuna utilizare a proprietiitii imobiliare

Definitie CMBU ~ Cea mai probablld utilizare a proprietitii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar sf care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii
evaluate.

Cea mai bund utilizare a unel proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterii;

1. Permisd legol — evaluatorul trebuie s& determine care utilizéiri sunt permise de lege. Trebuie sd fie
analizate reglementdrile privind zonarea, restriciile de constructie, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului,

2. Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafato, structura geologicd a terenului sl accesibilitatea
unui lot de teren §i riscul unor dezastre naturale (cutremure, Inundatiil, Se iou in consideratie
capacitatea si disponibilitatea utilitdtilor publice {conalizare, apa, linie de transport energie
electticd, gaze, agent termic).

3. Fezabild financiar — utilizérile care au indeplinit criterifle de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determinag dacd ar produce un venit care si acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Moxim productivd — dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai bund utifizare este acea utilizare

care conduce o cea mai mare valoare reziduald a terenulii, in concordontd cu rata de fructificare o

capitalului cerutd pe piatd pentru acea utifizare.

42 Cea mai buna utilizare a terenwyi iber

CMBU a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolata si aceasta se face atunci cind ea
nu mai adaugd valoare terenului, CMBU a terenului considerat liber trebuie si 1ind cont de utilizarea
actuald si de toate utilizérile potentiale.

Luénd in considerare tipul terenului, locatfa in zona rezidentiald si particuldritatile constructive
ale zonei, putem afirma ca cea mai buni alternativi posibild pentru proprietatea analizaty este cea
de proprietate imobiliard de tip constructie de tip comerciala,

43 Abordari, alegerea metadelor

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare au fost utilizate 2 abordari:

1. Abordarea prin cost: pentru estimarea valorii terenului s-a folosit metoda comparatlei
vanzarilor pentru cd existd date comparabile; au fost luate in calcul elemente de comparatie ;
amplasamentul terenului, dimensiunile, utilitdtile existente sau posibilitatea de acces la acestea,
accesul la drumuri modernizate.

Pentru estimarea costurilor clddirii s-a folosit metoda costurilor segregate care utilizeazi
costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii. $-a calculat un cost unitar bazat pe cantitatea
reald de materiale utilizate in constructie, plus manopera, utilaje si transporturi legate de tehnologia
lucrérilor de constructii, pentru fiecare metru ptrat de suprafat utila.

Costul total al clddirii este estimat prin insumarea costurilor pentru diferitele componente ale
cladirii. Apoi, sunt estimate deprecierile din cauza uzurii fizice, neadecvirii functionale si deprecierii
econarnice §i scazute din costul de inlocuire al structurii,

in final, valoarea terenului este adunat la aceast3 suma pentru a obtine valoarea finald a
proprietatil imobiliar,
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4.3.1 Abordarea prin cost

4.3.1.1 Metoda comparatiilor directe utilizata in scopul stabilirii vaiorii de piata a terenului

Lotul de teren studiat (luat in calcul) este gata pregatit si utilizat pentru construire, fiind
studiat ca un amplasament. Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, ny sunt necesare
imbunatatiri interne, nici externe.,

Conform informatiilor primite nu exista restrictii speciale (altele decat cele uzuale ale zonei)
de dezvaltare a amplasamentului.

Evaluarea amplasamentulul a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica
pentru loturi similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza
pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de plata a unel proprietati imobiliare este
in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatli suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiilesau ofertele de proprietat! asimilabile celui de evaluat,

Data s regim Pret
Comp. ofertei Localizare (mp.) Acces inclinatie | economic Utilitati | euro/mp
. direct, '
octombrie- | Similar, Loc. 550 A toate 100.00
1 18 Barlad mp | dum | elan | rerdential | it | eme

. direct,
2 ncto:'nabrle- S'"g::;;m' ?nm drum plan rezidential mt:::atile léf;nm
r R asfaltat u P
direct
octombrie- Similar, Loc. 207 ’ . toate 124.00
3 drum plan rezidential -
18 Roman mp asfaltat utititatile €/mp
Elementul de COMPARATIE Propristatea sublect Comparablla 1 Comparabila 2 Comaparabila 3

Intravilan Municipiul

2241, Jud. Botosani

0 | ADRESA Darohol, Parcela Similar, Loc, Barlad Simillar, Loc. Barlad Sitmilar, Lot. Romean

DESCRIEREA 11/2mE /2173018 2/11/2018 2f11/208

TRANZACTIEI/OFERTE! 7,100 mp §50.00 mp 800.00 mp 207.00 mp
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2 | PRET VANZARE £ 55’““2
3 | CRITERMIL DE COMPARATIE €/mp 100.00 €/mp 125.00 €/mp 120.00 €/rmp
4 | OFERTA/TRANZALCTIE Qferta Oferta olerta
Ajustare % =10% -10% -10%
Ajustare absolut - 10.00€ 1250€ 1 - 12.00€
Pret ajustat (euro/inp) a0 €/mp 113 £/mp 108 €/mp
S | DREPTUL DE PROPRIETATE Deplin deplin deplin deplin
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 00& 0.0€ 0.0E
fret ajustat (euro/mp) 90 £/mp 113 £/mp 108 £/mp
6 | CONDITH DE VANZARE Normale Normala | Normale Normale
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0 €/mp 0 €/mp 0€/mp
Pret ajustat {euro/mg) 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
7 CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT Nu Nu Nu Nu
DUPA CUMPARARE
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0L 00€
Pret ajustat {eurs/mp) 90 €/mp 113 &€/mp 108 €/mp
- '8 | CONDITH DE FINANTARE De piata de plata’ - | de plata de piata
Austare % 0% 0% [,
Ajustare absolut 0.0 0,00 0.00
Pre] ajustat {eurn/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
9 | conbipl 0E PIATA Nov-18 Now-18 Nov-18 Nov-18
Alustare % 0.0% (3.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0 & 0O DOE
Pret ajustat (eura/mp) o} £/mp 113 €/mp 108 €/mp
Intravilan Municipiul
10 | LDCALIZARE Dorohol, Parcela Simllar, Loc. Parlad Similar, Loc, Barlad | Similar, Loc. Roman
2241, lud. Borosant
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0£ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/imp) 50 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
11 | ACCES direct, drum asfaltat | direct, drum afaltat | direct, drum asfaltat | direct, drum asfaltat
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut v 00K 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 9% €/mp 113 €/mp 108 €/mp
12 | TGPOGRAFIA plan plan plan plan
Ajustare % (% 0% %
Ajustare absolut 0.0€ 0,04€ 0.0
Pre} ajustat {eura/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
13 | SUPRAFATA 7,100 mp 550,00 mp 200,00 mp 207.00 mp
Ajustare % R 0% 0%
Alustare absclut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat {euro/mp) 90 £/tmp 113 €/mp 108 &/mp
14 | UNLITATI DISPONIBIRE toate utilnatile toate utilitatile toate utilitatile toate utilltatile
Ajustare % (.0% 0.0% 0.0%
Alustare absolut DOE 0.0€ 0.0€
Pret ajustat {eura/mp) 90 £/mp 113 &/mp 108 &/mp
15 | REGIM JURIDIC intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.04& 0.0 £ 0.0€
Pret ajustat {eure/mp) 90 £/mp 113 £/mp 108 €/mp
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5C.EVALONSRIL Propriatais imoebliiard, teren infravilan si constructie fundatie, Inmaviian b

16 | REGIM ECONOMIC [DERTINATIE) razidential rezidential rezidential T \aigewtial
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare ahsolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat, (euro/mp} 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mip

17 | INDICATORI DE URBANISM
CuT nfa n/fa nfa n/a
Ajustare % % 0% 0%
Ajustare absolut 0.04 0,04€ 0.04L
Pret ajustat (eurn/mp) 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
POY n/a n/a nfa n/a
Ajustare % %

Alustare absolut 0%
Pret ajustat (euro/mp) 90 £/mp

18 | RESTRUCTIILE LEGALE/AVIZE Nu Nu Nu

Ajustare %
Ajustare abzolut
Pret ajustat {surg/mp}

15} ALTE AIUSTARI Nu TN NUE

Ajustare %
Ajustare absolut =700 €/mp -7.00 €/mp
Pret ajustat {euro/mp) 105,50 €/mp 101.00 €/mp
Ajustares netl absolut -7.0€ 70E
R 5 T P Ajustarea netd procentus -6% 6%
- I&’\ N T Ajustaren brutd absolut 7.00£ 7.00 €
_ .} Ajustares brutd procentual 6% 6%
_ ] Maloare unitard £3.00 £/mp £3 £/mp 106 €/mp 101 &/mp
2T S T Valoare teren 589,300 € 2,748,400 lai

o g

I
Yo ‘-I“j“\% \jiistarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valotii de piatd a proprietdtii imobiliare
=L gfaluate sunt urmitoarele:

- Ajustarile pentru negociere: Aceasta se aplicd tuturor comparabilelor decarece sunt oferte
si nu tranzactil deja incheiate. Procentul de -10% a fost stabilit in baza datelor furnizate de
vinzatorii din zona care sunt dispusi 58 negocieze ntre 10 — 13 euro/mp in funcjie de
modalitatea de plata (cash sau credit);

- Ajustarile pentru dreptul de proprietate transmis: ajustarea pentru dreptul de proprietate
este 0% deoarece toate comparabilele sunt detinute deplin de proprietari;

- Ajustarile pentru conditii de vanzare: sunt 0% deoarece se presupune ¢ conditiile de vanzare
sunt cele normale;

- Ajustarile pentru cheltuieli necesare imediat dupa achizitionare: sunt 0% decarece se
presupune ci nu existd cheltuieli necesare fatd de proprietatea subiect;

- Ajustarile pentru conditii de finantare: sunt 0% deoarece se presupune ci nu exist diferente
farl de sublect;

- Ajustarea pentru conditifle de platd : sunt 0% deoarece ofertele sunt recente;

- Ajustarea aplicat¥ pentru locallzare : se referd la interesul pe care il prezinti zona de situare
si care poate prezenta fluctuatil chiar in cadrul unei zone de sine stit3toare; ajustarea este
0% devarece toate comparabilele sunt din acea zona cu proprietatea sublect;

~ Ajustarea pentru acces: nu au fost aplicate ajustari pentru acces deoarece toate
comparabilele au acces din drum asfaltat.

- Ajustarea pentru topografie: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au
topografie usor in panta similara cu cea a proprietatii subiect.

- Ajustarea pentru suprafata: nu au fost aplicate ajustari devarece toate comparabilele au
suprafata similara cu cea a proprietatii subiect.
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- Ajustarea pentru utilitati: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au acces
la utilitati similar ¢u proprietatea subiect.

- Ajustarea pentru regimul juridic: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabitele
au localizare intravilana similar cu proprietatea sublect.

- Ajustarea pentru destinatie: nu au fost aplicate ajustari decarece toate comparabilele au
detinatie rezidentiala similara cu cea a proprietatii subiect.

- Alte ajustari: au fost aplicate ajustari de -7 euro/mp tuturor comparabilelar insemnand costul
pe mp de demolare a fundatiei. A fost considerat un cost de demolare de 20 euro/mp:
{2485*20)/7100 = 7 euro/mp.

Aplicind analiza pe perechi de date expusi in tabelut de mai sus, unde proprietatea 3 are
cea mai micd ajustare brutd si este cea mai asemanatoare cu proprietatea subiect, se alege:

v Valoarea unitara teren = 83 €/mp,
V Teran= 589-300 EURO EChivalent 2-748-400 I.

2
vaabit 2040,

7 A v
4.3,1.2 Metoda costurilor segregate }9"' i _‘f'r- .

Aceastd metodd constd in estimarea costului de reconstructie a clidirii din care se deduce
deprecierea cumutatd, valori corespunzitoare lunii NOIEMBRIE 2018,

Avand in vedere caracteristicile cladirii analizate, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:

Stabilirea costului de reconstructie total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe
categorii de lucrdni, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cidirii Ia
nivelul preturilor actuale;

Stabilirea costului de reconstructie pentru lucririle efectuate pini la aducerea la stadiul
actual de finalizare, prin estimarea unui deviz pe categorii de lucriri;

Determinarea valorii rimase la acelasi nivel de preguri, prin estimarea deprecierii cumulate.

Pentru determinarea valorilor unitare §i totale a obiectulul de constructii ce se evalueazd s-
au parcurs urmatoarele etape;

¢ documentare privind spatiul ce urmeazi a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
constructive ale cladirii;

s cercetarea obiectului la fata loculul 5i stabilirea dotdrilor si instalatiilor precum si stabilirea stirii
tehnice a cladirii i a subansamblelor components;

= se efectueazd incadrarea clidirii intr-unul din cataloagele de reevaluare;

» se elaboreazd faza de evaluare 5i se determind valorile unitare de reconstructie, pe total 51 pe
categorii de lucrdri precum j5i ajustarile datorate abaterilor fasd de prevederile din fisele
catalogului {se ia in considerare suprafata construita desfasurata);

v se calculeazd valoarea tehnich unitard si totald 1a nivelul de preturi actuale.

Conform definitiilor:
L3 Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de

constructie, arbitectura si planuri sl calitate de manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

€1 costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, ta preturile curente de la data evaluarii, o

cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiate modermne, normative,
arhitectura si planuri actualizate,

Pagina 21



SL.EVALONSRL

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa ta dispozitie de catre beneficiarsia inspectiei
efectuate in teren.

L Deprecierea - reprezinto o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sou externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregaril. Prin aceasta metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele
tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v" uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, Infestari, defecte de structura ete.
Aceasta poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nouy, se ia in considerare numai daca costul de corectare
a staril tehnice @ mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se refera la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
ecohomice)

v neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente
care necesita odaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionarl)
si perecuperabila {poate fi cauzata de deficlente date de un element neinclus in costul de nou dar
ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

v' depreciere economica {din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii
imobifiare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatil, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc.

Baza valorilar estimate pentru constructie este ,Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, 1a
pretul zilel, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte” — procentual st valoric editat de
catre Editura MATRIX ROM Bucuresti, Martie 2018 sau ,Costuri de reconstructie — costuri de
infocuire” = Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2010 sau ,, Costuri de reconstructie —
costuri de inlocuire- cladiri industriale, agricole, comerciale, constructii speciale *- editura IROVAL
2015, Prin acesta procedura se estimeaza un deviz general orietativ, pe categorii de lucrari, in functie
de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Observatii;

Baza volorilor estimate pentru constructie este cartea ,, Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire = Cladiri rezidentiale ” Corneliu Schiopu editat de Editura IROVAL, Bucuresti, an 2015: ; ,,
Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire- cladiri industriale, agricole, comerciale, constructii
speciale "- editurg IROVAL 2015,
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CONSTRUCTIE FUNDATIE

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI

Denumire 5i adresh oblectiv: Intravitan Municipiul Dorohoi, Parcela 2241, Jud. Botogani
Data evaluini: 02.11.2018

Suprafafa construitd Se (mp) =|2,485.00
Suprafaa desfasurat consinBdc (mp) =(2,485.00

Coef
Unitate Cost corectie | Coef, indici de
N ooumie) | % | Contiete | catalg T“::i;;’“t distanta | corectie | Actualizare | %%
C rl Sinbol misurd {euro/um) de .| manoperdi | 2018 (Buro)
’ trangport
E F G H=DxExFx
A B e el T T 1 ¢
Infrastructura ‘ '
1 |INFRMAGC jmp | 24850 | @23 [203655] 1.000 | 1.000 | 09797 | 224,7084
Total AT
TOTAL COST (CIB) CU TVA {EURO) . 2,708
TOTAL COST (CIB) CU TVA {EUROMP) T
TOTAL COST {CIB) FARA TVA (EURO) 188,831
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 76
Mo v UM PmCBp btb  Sooomhved fi hedl ek kR dueetie edmh
. Mo oa MUNE A% TN 2% MM A % as s
) i 2 14 5 g7t 72 13 714 1 8y 01 ? 3
O Constructieundaie 2485 g5 mp WO % W% W% N8 E WEME  0F 0 H200
1o 0 mp ! - C e
Cwie 706
Taw  SWE
Teelllie  WTA0E

ToenCadre 3,114,500
In consecinta valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire net {rotund } este;

Vreren = 589.300 EURO
Vr_onmucm = 77.800 EURO

Valoarea prin metoda costurilor 5-a obtinut prin adaugarea la valoarea terenului a valorii constructiei:

Veosturi = Vreren + Veonstrucm = 667.100 EURO, respectiv 3.111.300 LE
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5.C.EVALONS.RL Proprietate imabifiard, teren intravilan si constructie fundatie, Intravilan

2.1  Rezultatele ebtinute, Qpinia evaluatarulu

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, logica, rationamentele si metodele aplicate, au condus la rezultate
concludente.

In evaluare s-au utilizat 3 abordari, abordarea prin venit, abordarea prin piata si abordarea prin
cost.

Abordarea prin piatd: nu a fost aplicata deoarece nu exista proprietati simifare in zona.

La abordarea prin venit: nu a fost aplicata deoarece nu exista proprietati similare in zona,

La abordarea prin cost: avem plus la adecvare pentru ci imobilul este vechi, cantitatea
informatillor este mare pentru cd traversim o pericada infloritoare din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare,

Valoarea obtinuta prin aplicarea abordaril prin cost este :

Abordarea prin cost: 667.100 EURO echivalent 3.111.300 Lei

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia sf cantitatea
de informatii.

Adecvarea: Dupa o analiza amanuntita, se considera ca abordarea prin cost este cea mai
adecvata metoda, corelata cu scopul evaluarii, aceasta metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de
piata a proprietatii.

Precizia: O precizie mai putin buna este oferita de abordarea prin piata si venit din cauza
aproximarilor efectuate, a vechimii cladirii si datorita faptului ca aceasta este unica, in oras
nemaiffind scoasa la vanzare o proprietate asemanatoare,

Cantltatea si cahtatea mformatulor Cantltatea si cahtatea nEos

_.i

Ttitlar avute la dispozitie in
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S.C.EVALONS.RL Eroprietate Imobiliarg, feren infrevilan si constructie fundatie, Intravi r)
R SRy
e
\“\H oD N
Opinia evatuatorulul: e

In urma reconcilierii valorilor obtinute prin aplicarea metodologiel de evaluare, opinia
evaluatorului cu privire la valoarea de piata a proprietatii, amplasata Ja adresa mai sus mentionata,

la data de 02.11.2018, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
abardarea prin venit.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “Teren intravilan si
constructie fundatie” aste de:

TREl MILIOANE O SUTA UNSPREZECE MH DOUA SUTE LE
3.111.200 LEI
(Echivalent a 667.100 EURQ)

Teren 589.300 € 2.748.400 |ej
Constructie fundatie 77.800 € 362.804 lei
Amplasament 667.100 £ 3.111.200 lei

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

o valoarea este una globala, fara TVA;

o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,6639 LEI;

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila In conditiile generale sl specifice aferente perioadei
lunii NOIEMBRIE 2018;

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 rmai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Q

oo o QG

Intocmit,
Ing. Lazar Darin
Evaluator autorizat pro
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6.1 Oferte

Comparabilas 1 terenuri

DS AWWW.OLE TOTOTEN

Lumie buna
B o oline
P site ein 2 100

| Aoty utilizaloiukd I

Teren
Barlad. judet Vasini 8 Adaugat oo pe tolcton La 10127, 23 nouomernic ZD18. NAar SN 169454001

D

“ Promiowcaza anuntil / Agtushreaza anunivl
N "r

Raporicara

Olerit o2 Rroprictar Eutsuwvilnr ? iilyav hnt hntravilan

FITRE LT £5Gm*

Vand ceren nbravilan pe Suada VILPopa cu supiatata ge 550 m.erén intabolal cu Loale aciele
lu 2i Ebont petitru consteuc il oy posibifitate de racordarg a wlitilayl apa gaz ¢l canalizare mai
multe detalii la tekefon.
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26, EVALONSR.L Eroprietate imobiiard, teren intranilan si constructie fundatie,

Comparabila 2 terenuri
hitps://aj X n=central-800-mp-71 himl

Teren central 800 mp
@ Barlad, Vas'ui

.10 0 Gantkerdng 1 25 EUR

ANONIM

frent g

Y. 0766426935
BLALMIN 3
“ s - MUNTEN! - e ‘
Y3 F H @ '
v f Y A g : 5 B o v
# ¢ oY T Muzou vasee , "
. W on T Pinan gkt t
Ty P ¥ e i . :
Pi o ‘L% s ! s, & ¥ BALVEAZA ANUNTLL
E- 4 "-.;. "“u
v R ' £
5 oo ‘
M -
& A -
T, LA b
¥ FI
= &
i f i
I E
&
o
’ +* == d Ml kit G201 Gdge
Fona Centrd  Tipteren Teren coneqrucill
Clasificare weren Intravilan  Suprafatd 1eren {m?) 0o
Unilndyi Nu

Vand teren In zona cenyru pe Vrel sé adaugi anun{ rapld?
langa Serlgra? 800 mp.cu toate Descarcl acum apiicatia
utiitatile. Lajumate.ro
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SC.EVALONSRL Eropritate mobillarg teren inkeian s consructie furdalie, Inbiayi

Comparabiia 3 terenuri

5. IPLOO+

25000€

Teirmite mesaj

0743 140 607

I " F
(€ Foman. judct Nt
w ezl pe hare
-
it o Bir
W Taponds figed va
fospr e foh 2011 m
H o

Arantosilg Wil alang,i I

Teren zona centrala ,Roman
Roman, judet Neamt G Adaugat oo pocoleton L2 09032, 17 coiombric 2018, Numar anne: 72245325

Adle anuniuri alte ulifzalorulu

Vand apartymznt 3 oxncec in

Pt L.
!‘ Mecowara anuniud F"( Actoabzoara acanzul
= 43900 ¢
ol e Agentie Couttayilan + it aniban tniravilan ¥T Mand spartamer ¢ 4 camoic
decomaneat..
Sumralabd vLily 207 m’ ALED0E

Vand teven zona ultracentald in rupralata de 207 mp deschidere la doua strazi, ideal
comstruclic spativ comergial, Eaprwtcom
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S.C.EVALON SR1 Propiotals imobiliar, teren intraulan & consiructio fundate, Infravi

Actele de proprietate
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5.C. EVALONS.R.L. Cont: RO73INGBOOONSI9054RA506 .

Sediu social: Mun. lasi, str. Perju nr. 26, mansarda,ap. Banca:Trezoreria lasi

- 3, Jud. lasl, Cod Postal 700011 RO70TREZ4065069)0M(022468
CuUl; 35277889 Tel: 0748925628
Nt.Reg.Comert: J22/2140/2015 Email: evalon.office@gmail.com

Banca: ING BANK

Nr, 217 /31.10.2018

Raport de evaluare proprietate imobiliara Spatiu administrativ: sediu
Banca S+P si garaj auto + teren intravilan 1080 mp, situata in Mun.

Dorohoi, Strada Grigore Ghica, Nr. 37, Jud. Botosani

.

PROPRIETAR: 5.C. RAMS.R.L.
BENEFICIAR: 5.C. RAMS.R.L.
SOLICITANT PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI

Datele, informatiite si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
sl nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris st prealabil al 5.€. EVALON 5.R.L. st al destinatarului §,C, RAM 5.R.L.

OCTOMBRIE 2018



S.C.EVALONSRL Proprietate imobillars, spatiu comercial, Mun, Dorohol, str, Grigore M'EM“' 4
. PR

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI W T
Vi inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al propriet3tii imabiliare de tip “$@ath.
administrativ: sediu Banca S+P si garaj auto + teren intravilan 1080 mp” situata in Mun. Dorohoi,
Strada Grigore Ghica, Nr. 37, Jud. Botosani pe care am inspectat-o si am evaluat-o in urma
contractului de prestari servicii incheiat cu dumneavoastra.
Structura proprietatil este urmatoarea:
v' Teren intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nrcad CF Suprafata mp
. 1,080
Curti constructii 50328 50328 cenmp
Total 1,080 mp

v" Pe teren se afla edificate constructiile, identificate astfel:

i Terasamp  |Balcon
Clodire Nrcod ) & Ac la sol{mp) Ad (mp) Au (mp) ate utila ' arie utiI:Ip
Constructie cu
regimde insltime | 50328-C1 50328 38529 mp | 618.85mp 518.09 mp - -
S+P
GB'ZL ?::T;ﬁ‘:?'m 50328-C2 | 50328 | 61.92mp | 6192mp | S5L60mp . -
Total 441.21 mp 680.77 mp 565.69 mp . -

v' Proprietates dispune de: energie electrica, apa, gaz, canalizare.
Scopul evaluarii este pentru schimb imobiliar; in conformitate cu acest scop, valoarea
adecvati este valoarea de piati.
Proprietatea a fost inspectatd in data de 31.10.2018 de citre evaluator autorizat si

fotografiatd; in aceeasi perioadd s-a cercetat §i piata imobiliara in care se Incadreazd proprietatea
analizata.

Data evaluarii este 31.10.2018.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al $.C. RAM S.R.L,, { indentificat cu CUI 12152975,
cu sediul social in Mun. Dorohoi, Aleea Criva, Nr. 1, Jud. Botosani ) asupra amplasamentului.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini conform extrasului CF pentru informare nr.
cerere 27383 din data de 16.10.2018. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si
tranzactionahil.

Metodologia de calcul a “valorii de piat4” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul propriettii 5i
de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:

+ Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 100 - Cadrul general {IV5 Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii {IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (VS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IV5 230)
SEV 400 - Verificarea evaludrii
+« Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2018
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In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatoruiui re
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile

prezentului raport, este:

UN MILION PATRU SUTE OPT ZECI St SAPTE DE MII LEI
1.487.000 LEI
(Echivalent a 318.900 EURQ)

Teren 116.600 £ 544.100 lel
Cladire sediu banca 5+P 196.800 € 917.300 lel
Cladire garaj auto 5.500 £ 25.600 |
Amplasament 318.900 € 1.487.000 |ei

v" Cursul valutar utilizat |2 conversie a fost de 1 EUR — 4,6665 LEI,
¥" Valoarea nu contine TVA,

Cu stimd,
Ing. Lazar Dorin
Evaluator autorizat proprietéti im
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1 INTRODUCERE

11  Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim in cunostints de cauzi
$i cu buni credinta ca:

o Afirmatiile declarate §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate i corecte.

o Concluziile 5i estimérile se bazeazi pe informatii 5i date considerate de c3tre evaluatori ca
fiind adevirate, folositoare i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietégii.

o Proprietatea a fost inspectatd de citre evaluator autorizat, Th data de 31.10.2018.

o Analizele, opiniite §i concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate i sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiale
si nepirtinitoare.

o 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 s%
favorizeze clientul 5i nu este influentatd de aparitia unui eveniment uiterior.

o Implicarea noastra In aceastd misiune nu este conditionat3 de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii
5t legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia
mea,

o Nuaveminterese anterioare, prezente sau viitoare Tn privinta proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun interes personal privind p3rtile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

o Analizele, opiniile si concluzille exprimate au fost realizate In conformitate cu cerintele din
Standardele Intentionale de Evaluare |z care s-a aliniat si ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

o Avem cunogtintele necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent, Tn urma programului de
pregatire profesionald continud al ANEVAR; nicio altd persoand nu ne-a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirli acestei misiuni de evaluare,

Firma “5.C. EVALON S.R.L.” are inchelatd asigurarea de réspundere civil$ 1a “ALLIANZ-TIRIAC
ASIGURARI” 5.A,, iar evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere civild la "ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI” S.A..

Cu stim4,
Ing. Lazar Dorin
Evaluator autorizat proprietati imobiliare

@ﬂﬂ‘ﬁ LR
grh rH@fhlar AM_&VAR

5.C. EVALON 5.R.L. — membru carporativ A
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21 \dentificarea si competenta evaluatorulut

5.C. EVALON 5.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala 35277889

Registrul Comertului sub nr. 122/2140/2015

Nr. autorizatie membru corporativ ANEVAR 0554

Sediu social: Mun. tasi, str. Perju nr. 26, mansarda, ap. 3, judet lasi
Cod postal 700011

Telefon: 0748925628

E-mail; evalon.office@gmail.com

2.2 \dentificarea clientulut si a oricaror alti utilizatori desemnati
Raportul de evaluare a fost solicitat de PRIMARIA MUNICIPIULW DOROHOL.

23 \dentificarea oricirui utilizator desemnat

Destinatarul prezentului raport de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI,
Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este schimb de proprietati imobiliare .
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatii si
de recomandérile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:
= Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referind ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - implementare {IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230)
SEV 400 - Verificarea evalu&rii
+ Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV &30 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2018

Tipul valorii este Tntotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaludril s-2 urmdrit valoarea de piatd a ebiectivului asa cum este aceasta
definitd in 5EV 100 - Cadru! general; valoarea de piatd este baza evaludrii.

24  Identificarea activului sau a datariei supuse evaluarii

Obiectul prezentului raport de evaluare 1 constituie proprietatea imobiliard formata din:
¥ Teren Intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nr cad CF Suprafata mp
1,080 mp
Curti constructii 50328 50328
Total 1,080 mp
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S.C. EVALCNSRL Eroprietate imobiliara, spath comercial, Mun, Dorohol, str. Griagre G

v' Pe teren se afla edificate constructiile, identificate astfel:

| Terasa «halc
Cladire cF Ad [m m eon o
Nread Ac 1 solimp) (rmp) Au (mp arie utila  ari€ LTlﬂEfj

Constructie cu
regim de inaltime 50328-C1 50328 385,29 mp 618.85 mp 513.09 mp .
5+P
Garaj auto cu regim
e inaltime P

50328-C2 50328 61,92 mp 6192 mp 51.60 mp - -

Total 44721 mp | GBO.Y7 mp 569.69 mp - -
¥ Proprietatea dispune de: energie electrica, apa, canalizare si gaz.

25 Drepturi de proprietate evaluate

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al 5.C. RAM S.R.L., { indentificata cu CUl
12152975, cu sediul social in Mun. Dorohoi, Aleea Criva , Nr. 1, Jud. Botosani ) asupra
amplasamentului,

Evaluatorul a mai avut la dispozitie si urmatoarele acte:

¢ Releveu cladire
= Extras CF pentru informare nr. cerere 27383 din data de 16.10.2018.
* Incheijere nr, 27383 din data de 16.10.2018.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini confarm extrasului CF pentru informare nr.

cerere 27383 din data de 16.10.2018. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si
tranzactionabil.

28  Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaludrii.
In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, pentru realizarea unui schimb

imobiliar, s-a urmarit o estimare a valorii de piatd = baza de evaluare, aga cum este aceasta definita
in Standardul de Evaluare IVS Cadru general;

# " Valoarea de piatl este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludril, intre un cumpdritor hotdrdt si un vénzéitor hotdrét, fntr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de couzd, prudent si fdrd constrdngere.”

Valoarea rezultatd Tn prezentul raport este valabild la data evaludrii 3l precizez ¢d la orice altd
data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimb&ri materiale in conditiile pietei sauin
caracteristicile proprietétii,

2.7 Data evaluarii
Data evalurii este 31.10.2018.

28 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, a fost efectyata in data de 31.10.2018 de catre evaluator Lazar Dorin,
reprezentantul 5.C. EVALON S.R.L. in prezenta proprietarului, administratorul societatii 5.C, RAM
S.R.L.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre utilizator, si a identificat activul
cu ajutarul coordonatelor cadastrale.
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La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturl
de proprietate, istoric, suprafete, caracteristicile proprietatii, /

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor curespuntﬁéﬁﬁn
OCTOMBRIE 2018, datd |a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
astimate de catre evaluator.

Exprimarea opiniei finale «in valutas o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premize care au stat [a baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelu tranzactiilor pe piata imobitiara specifica. etc.),

2.9  Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Situatia juridica a proprietitii imobiliare si suprafetele amplasamentului;

tnformatii privind piata imobiliard specific (preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

5.C. RAM 5.R.L. - pentru informatjile legate de proprietatea imobiliard evaluats (situatie juridics,
istoric — precizate prin Contract de vinzare cumpirare §i Extras de Carte Funciar§ pentru
informare prezentate), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
Presa de specialitate si evaluatori care T5i desfigoard activitatea pe piata locals;

~ Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactit similare;

» informatii existente pe pagini specializate pe internet: www.olx.ro; www,lajumatate.ro,

www.imobiliare.ro, www.multecase.ro, www.google.ro/maps, http://geoportal.ancpi.ro/,
www.wegohere.com.

L T R O

Sy

2.10 Ipoteze siipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, bpinia evaluatorulyi fiind in
concordantd cu acestea,

2.10.1 lpoteze

o Valoarea opinata in raportul de evzluare este estimatd in conditiile realizrii ipotezelor care
urmeaza i in mod special n ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazs
hiciun fel de restrictii in afara celor ardtate expres pe parcursul raportului i a ciror impact este
expres scris ca a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul de evaluare 5i care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabils,
valoarea estimat3 este invalidats;

o Aspectele juridice {descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv
pe informatiile 5i documentele furnizate de 5.C. RAM S.R.L. 5i au fost prezentate firs a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil
gt transferabil {in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legal¥ 2
proprietatii nu se substitule avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competentd Tn acest domeniu;

o Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar la disporitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost inciuse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietétii.

© Se presupune ¢d proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descris¥
si luatd Tn considerare Tn prezentul raport de evaluare.

o Nuam realizat o analiza structurald a cladirii, niei nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizatd, conform
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informatiilor primite de la proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra st3rii tehnfr:e a pamlo
neinspectate 5i acest raport nu trebuie inteles cd ar valida integritatea structurii sad® siatemul;u/{
cladirii;

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorula efectuat o inspectie neinvaziva a proprietitil si nu
s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deterioréri ale constructiilor sau instalatiilor
altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriordri care nu au
fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii.
Evaluatorul recomandi clientilor preocupati de un asemenea potential negativ 53 angajeze
experti tehnici care sd investigheze astfel de aspecte.

© Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatd despre existenta pe
amplasament a unor contaminantii. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentars pentru
stabilirea existenfei altor contaminantii, Evaluatorul nu-gi asuméi nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

o Situatia actuald a proprietdtil imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat la baza selectiril
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea valorii proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerdand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
disporzitie, existand posibilitatea existentei §i a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostingi.

o Orice referintd Tn acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, vArstd sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢i nu au
niciun efect asupra valorii de platd a proprietitii evaluate sau a oricdrei proprietiti in zona
studiata,

2.10.2 Conditii limitative

# Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopu! declarat in cadrul raportului i asumat prin
contractul de prestéri servicii intocmit Tntre evaluatorulsi beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decst cel declarat.

# Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile propriet3tii au fost preluate
din descrierea legald a propriet3til (extras de carte funciard pentru informare); evaluatorul nu
are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiel, schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului  se considerf a fi corecte dar nu se asumd nicio
responsabilitate in aceasti privinta.

# Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte i de incredere
dar hu se asuma nicio responsabilitate Tn cazul n care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

# Evaluatorul nu are cunosgtinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtig
care sa afecteze proprietatea evaluats;

7 Dpinia evaluatorului este cu referire la proprietate aga cum reiese din documentele gi titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitatd exclusiv la acestea;

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice st politice de la data
intocmiril sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot pierde
valabilitatea,

# Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau s3
depund mérturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;
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# Nici prezentul raport de evaluare, nici p&ri ale sale (in special concluzii referitohlmhnﬂl@_n
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris pre?l‘z?b'l al
evaluatorului;

Orice valori estimate Tn raport se aplicd intregii proprietiti 5 orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalidi valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevdzutd in raport,

# Valoarea exprimatd in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

‘r

2.10.3 |poteze giipoteze speciale

# Opinia evaluatorulyi trebuie analizat in contextu! economic general cdnd are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare T5i pdstreazd valabilitatea numal fn situatia in care conditiile de
piata, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rimén nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

2.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau uricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
contextului in care urmeazs sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utllizarea lui de
catre alte persoane decat destinatar si beneficiar (client), atrage sanctiuni.

2.12 Declararea conformitatii evaluarii cu Stardardele de evaluare ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietari,
in calitate de beneficiar si destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi destinatarului precizati.
Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietitii, in calitate de beneficiar si
destinatar, iar evaluatorulnu acceptd niclo responsabilitate fatd de o ter{d persoand, in nicio
circumstanta.

213 Forma rapartului

Se convine §i se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele
specifice unui raport scris explicativ.
Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport
contine 5 capitole si Anexe, dupa curm urmeaza: Cap.1- Introducere; Cap.2 - Termendi de referinta
ai evaluarii; Cap.3 — Prezentarea datelor; Cap.4 =Evaluare; Cap.5 -~ Analiza rezultatelor si concluzia
asupra valorii selectate; Anexele raportului.
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Descrierea juridicl

V3 inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietdtii imobiliare de tip * Spatiu
administrativ: sediu Banca S+P si garaj auto + teren intravilan 1080 mp ” situata in Mun. Dorohol,
Strada grigore Ghica, Nr. 37, Jud. Botosani pe care am inspectat-o si am evaluat-o in urma
contractului de prestéri servicii incheiat cu dumneavoastra.

Structura proprietatii este urmatoarea:

¥" Teren intravilan in proprietate:

Teren intravilon Nrcad CF Suprafata mp
. . 1,080 m
Curti constructii 50328 50328 ’ P
Total 1,080 mp
¥" Pe teren se afla edificata constructia, identificata astfel:
: Terasa mp  |Balcon mp
Clad CF Ad
daire Nr cad Ac 1a salimp) mp) Au (mp) arje ytila arie utlla
Constructie cy

regim de inaltime S0az8-C1 50328 38529 mp 618.85 mp 518.09 mp - -

S4P

Garaj auto cu regim
de inaltime P

50328-C2 50328 61.92mp | 6192mp 51.60 mp . .

Total 447.21 mp GEO.77 mp 569,69 mp - -

v" Proprietatea dispune de: energie electrica, apa, gaz, canalizare.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al 5.C. RAM S.R.L., ( indentificata cu CUI
12152975, cu sediul social in Mun. Dorohoi, Aleea Criva , Nr. 1, Jud. Botosani ) asupra
amplasamentului.

Evaluatorul a mai avut la dispozitie si urmitoarele acte:

¢ Releveu cladire
+ Extras CF pentru informare nr. cerere 27383 din data de 16.10.2018.
» [ncheiere nr. 27383 din data de 16.10.2018.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcinl conform extrasuiui CF pentru informare nr.
cerere 27383 din data de 16.10.2018. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si
tranzactionabil.

3.2 Tipul proprierdtil 5i definirea pietei

Proprietatea evaluats, compusd din teren in suprafata totalz de 1080 mp, intravilan cu destinatie
curti constructii, pe care se afld edificatd o cladire de tip comerciala cu regim de Thaljime 5+P cu
suprafata total construita de 618,85 mp, si 0 anexa cu destinatie garaj cu regim de inaltime P si
suprafata construita desfasurata de 61,92 mp.

Piata acestui tip de proprietate este o platd zonalif de tip comerciala, localizatd in zona centrala
a mun. Dorohoi, jud. Botosani.
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3.3 Date despre 20na, oras, vecinatdti si amplasare

33.1 Aspecte economico-sociale, legislative §i ale mediului inconjuritor
Date generale
Botosani este municipiul de resedintd al judetului cu acelasi nume, Moldova, Romania.

Este agezat in partea de sud-vest a judetului Botogani, pe interfluviul dintre riurile Sitna si Dresleuca,
spre vest intre Dresleuca si Siret, apoi coboari intre dealurile Crivat, Agafton, Baisa, in adancuri
sprijinindu-se pe platforma Moldovei,

Conform recensdméantului efectuat in 2011, populatia municipiului Botosani se ridici la
106.847 de locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cind se nregistrasers
115.070 de locuitori. Din acestia, 54.978 sunt de sex feminin si 51.869 de sex masculin. Compozitia
etnicd a populatiel este urmdtoarea: 87.589 de romdani (91,3%), 14 maghiari, 1.245 de romi, 21
de ucrainieni, 16 de germani, 10 turci, 400 de lipoveni, 12 greci, 11 italieni, 37 de evrei, 21 de armeni,
31 de persoane de alt3 etnie 5i 7434 de persoane cu etnie nedeclarati, Din populatia totald recenzati
si-au declarat ca limba maternd: limba romana 98,338, limba maghiara 14, limba romani 817, limba
ucraineand 12, limba germand 10, Limba turca 8, limba rus3 156, limba italians 12, limba

greaca 14, limba armeand 3, idis 11, 26 de persoane de alté limb3 matern3 5i 7422 de persoane cu
limba materna nedeclarats.

Municipiul Botosani realizeazd in momentul de fatd 70% din PIB-ul judetului, desi populatia

acestuia reprezintd doar 25% din poputatia judetului. in Botosani isi desfisoard activitatea peste 7000
de societiti.

3.3.2 Date despre localitate

Dorahoi este un municipiu in judetul Botosani, Moldova, Roménia, format din localltitile
componente Dealu Mare, Dorohoi (resedinta), Loturi Enescu si Progresul.

Acesta se afld pe maluw! raului Jijia la 36 de km de municipiul Botosani, care este resedinta
judetului cu acelasi nume. La recensdméantul din anul 2011 avea o populatie de 24.309 locuitori.

Municipiul Dorohol, resedinta fostului judet cu acelasi nume, se afld asezat in partea de nord-
vest a Cémpia Moldovei de Sus, Tn Judetul Botogani, la contactul Campiei Jijiei Superioare cu Dealurile
Bour, la confluenta raului Jijia cu raul Buhai, la 200 m altitudine pe malul drept al rduluiJijia. Din punct
de vedere geografic, orasul este asezat in partea de nord est a Romaniei, in zona de contact dintre

regiunea de dealuri inalte Bourul-lbinesti de pe stAnga viii Siretului 51 Cdmpia Moldovei pe cursul
superior al raului Jijia.

Conform recensamantului efectuat ih 2011, populatia municipiului Dorohoi se ridics ia 24.309
locuitori, in scidere fatd de recensdmaéntul anterior din 2002, céind se inregistrasers
30.949 de locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor sunt romani (89,93%), cu o minoritate de romi (1,54%).
Pentru 8,35% din populatie, apartenenta etnicl nu este cunoscutd.[2] Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (86,21%), dar existd i minoritit
de penticostali (2,04%) $i crestini dupd evanghelie (1,66%). Pentru 8,48% din populatie, nu este
cunoscutd apartenenta confesionald.

Descrierea zonei; Proprietatea imobiliard evaluatd se afls Tn Mun. Dorohai, Strada Alexandru
loan Cuza, Nr. 27, Jud. Botosani, © zond preponderent mixtra comerciala, cu blocuri de locuinte
colective cu regim de inaltime P+4E, cladiri comerciale cu regim de inaltime P, avind acces facil la
proprietate 5i mijloace de transport In comun 1a o distant3 relativ mica,

Zona dispune de urmatoarele utilititi; energie electricd, apa, canalizare, gaz.
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34 Descrierea amplasamentulyi TS

34.1 Descrierea terenulbui

Teren in suprafata totala de 1.080 mp cu destinatia intravilan, categoria de folosinta curti
constructii, situat in zona centrala a Mun. Dorohoi, str, Grigore Ghica, Nr, 37, Jud. Botosani.

Suprafata amplasamentului este de 1.080 mp, forma este regulata, dreptunghiulara, cu
deschiderea la strada pe 3 laturi, relatie proportionali bunid, amplasarea clidirii pe lot fiind
pozitionat3 paralel cu strada.

Utilitatile amplasamentutui sunt cele oferite de municipalitate si sunt servicii oferite de regille
sau societdtile pentru disttibuirea alimentdrii cu apé, gaz, electricitate, canalizare.

Amplasamentul dispune de cale de acces asfaltata, nu este imprejmuit.

3.4.2 Descrierea constructiei

Cladirea Inscrisa CF 50328, este o cladire de tip administrativ, cu un regim de inaltime $+P,
edificata in anul 1850 conform informatiilor primite de la proprietar. Cladirea a suferit cel putin o
reabititare, dar nu se stie anul in care a fost facuta. Au fost realizate consolidari inclusiv la structura,
cu ajutorul unor profile metalice care sunt vizibile in unele camere din subsol. Ca si sistem constructiv
cladirea este compusa din; fundatii din beton armat sau piatra, inchideri perimetrale si
compartimentdri interioare din zidirie de cirdmid4 portanta, acoperis tip sarpanta din lemn cu
invelitoare din tabla zincata.

Finisajele cladirii sunt de tip medii la parter si constau in: pardoseli placate cu parchet din
lemn, pereti placati partial cu faianta in grup sanitar si in rest zugraviti cu var lavabil. Tamplaria
interipara este din lemn iar tamplaria exterioara este din PVC cu geam termopan. Cladirea pe exterior
este tencuita cu praf de piatra si var de exterior. Instalatia de incalzire este din ppr si calorifere din
fonta. Incalzirea cladirii este realizata cu ajutorul unei centrale termice electrice. La subso! sunt
finisaje inferioare.

Cladire cu destinatie garaj este o c¢ladire tip anexa, cu un regim de inaltime P. Ca si sistem
constructiv cladirea este compusa din: fundatii din beton armat, inchideri perimetrale si
compartimentéri interioare din zidarie de cirdmidd portanta, acoperis tip sarpanta din lemn cu
invelitoare din tabla zincata.

Finisajele cladirii sunt de tip inferioare si consta in: pardoseli din beton, pereti zugraviti cu var
lavabil. Tamplaria exterioara este din metal. Cladirea pe exterior este tencuita cu praf de piatra si var
de exterior. Nu detine incalzire.

Utilitatile amplasamentului sunt cele oferite de regiile sau societdtile pentru distribuirea
alimentarii cu apa, electricitate, canalizare, gaz,

3.4.3 Starea pietei. Fapte curente

Livrdrile de spatii comerciale vor atinge Tn acest an nivelul de 200.000 de metri p&trati,
fnsemnand o crestere de 8% a stoculul total de spatii comerciale, fiind programate proiecte noi si
extensii in zece orage medii 5i mari din tard. Piata locald de retail este intr-o etapa de maturizare si
optimizare, In care atdt dezvoltatorii, cat i retailerli, analizeazi cu foarte mare atentie oragele si
zonele cu potential de vanzari. Drept urmare, in urmatoarea perioada vom vedea in special extinderi
ale unor proiecte performante, care isi vor intari astfel pozitia, si proiecte de convenienta in orase
secundare si tertiare neacoperite sau cu o oferta subdirnensionata de spatii de retail.

Orasele din Roménla Tn care sunt programate spre livrare noi spatii de retail in 2018 sunt
Timisoara, Craiova, Bistrita, Sikiu, Buzdu, Satu Mare, Bala Mare, Slobozia, Roman st Focsani,
finglizarea unora dintre aceste aceste proiecte fiind conditionatd de obtinerea autorizatiilor de
construire Tn timp util. ,In urmidtoarea perioadd vom vedea Tn special extinderi ale unor proiecte
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performante, care 5i vor intéri astfel pozitia, si proiecte de convenientd in orase secunda re“,:.i.téﬁi“aré/
neacoperite sau cu o ofertd subdimensionatd de spatii de retail”, a adaugat Marcu.

Tn tard, orasele cu cea mai mare densitate de spatii comerciale rdman Suceava (1,167
mp/1.000 de locuitori) si Oradea {926 mp/1.000 de locuitori), in timp ce in orasele primare, cu o
populatie de peste 250.000 de locuitori, acest indicator variazi intre 380 mp/1.000 de iocuitori in
Craiova 5i 694 mp/1.000 de locuitori in Timisoara, Din punctul de vedere al numarului total de
proprietati disponibile spre vanzare, tendinta de diminuare este si mai accentuatd, atingind o medie
de 33%. Constanta se situeaza, din nou, in fruntea clasamentulul celor mai mari scideri {eu un minus
de 37%), fiind urmat3 indeaproape de Bucuresti, cu un recul de 35%; cel mai mic declin, in valoare
de 25%, a fost consemnat tot in lasi. La capitolul cerere, datele pe primul trimestru al anului aratd o
crestere importantd fata de perioada similard a anului trecut — in flagranti opozitie, asadar, cu
trendu! ofertei. Tn cele sase mari orase analizate, interesul pentru achizitia de locuinte s-a majorat,
per ansamblu, cu 16% fat de primele trei luni din 2016. Cel mai semnificativ avans (de 38%) a avut
loc in Brasov, iar cel mai mic in Bucuresti (13%). Cluj-Napoca este singura exceptie de la reguld; aici,
cererea de locuinte este cu 7% mai mica decat in urm3 cu 12 luni~ comparativ cu trimestrul anterior
insd, interesul potentiatilor cumpéritori din orasul de pe Somes este cu 37% mai mare.

Definirea pletei si a subpletei: Piata imobiliara este definita de proprietdti imobiliare
comerciale, amplasate in zona centrala a Mun. Dorohoi, preponderent cu proprietati rezidentiale -
tip case/vile cu regim de inaltime P+1E/M. Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare. Din punct
de vedere economic: zond cu economie in crestere. Cererea de proprietati similare este data de
persoane cu venituri medii/ridicate, pentru a contracta un credit ipotecar. Evolutia cererii este in
stagnare iar volumui cererii este redus. Oferta competitiva de proprietati similare este in stagnare,
cu volum mediu, Oferta depdseste totusi cererea, astfel apirand un dezechilibru in favoarea ofertei
care poate genera, pe termen mediu, o reducere a preturilor de v8nzare. in zona, preturile pentru
proprietati similare, la oferta sunt intre 500 - 700 euro/mp iar pentru terenuri similare sunt cuprinse
intre; 60 - 70 euro/mp. Ca si concluzie evaluatorul estimeaza posibilitatea reducerii preturilor pe
termen mediu.

In ceea ce priveste numarul de autorizatii de constructii pentru clidiri rezidentiale a crescut
in martie cu 4,5% fatd de aceeasi lund a anului anterior, pani la 3,489, avansul fiind generat maj ales
de majorarea cererii in Moldova si in zona Capitalel, aratd datele publicate vineri de Institutul
National de Statisticd {INS).

n februarie, numarnl de autorizatii a scazut cu 5,7% fatd de februarie 2016, pini 1a 2.367,
dupd un avans de 9,2% In ianuarie, scrie News.ro. Cumulat, In primuele trei luni din acest an, numarul
de autorizatii de constructie pentru locuinte a crescut cu 1,9% fatd de primul trimestru din 2016,
pana la 7.417. Din numirul de autorizatii eliberate in martie 2017, 62,1% au fost in locafitii rurale.

Fafa de a treia Jund din 2016, cea mai mare crestere a numdrului de autorizatii a fost
inregistratd in judetele din Moldova, lar cea mai mare scidere in Muntenia. "In luna martie 2017
fatd de aceeasi lund a anului precedent, se remarcd o crestere a numdrului de autorizatii de
construire eliberate pentru clidiri rezidentiale (+150 autorizatii), crestere reflectatd in urmitoarele
regiuni de dezvoltare: Nord-Est i Bucuresti-lifov (+114 autorizatii fiecare), Sud-Est si Centru (+43
fiecare) i Sud-Vest Oltenia (+5). Scideri s-au Tnregistrat in urmitoarele regiuni de dezvoltare: Sud-
Muntenia {-94 autorizatil), Vest (-43) si Nord-Vest (-32)", a Informat INS,

in 2016, numdrul de autorizatii pentru clidiri rezidenyiale a scizut cu 1,2% fatd de anu)
anterior, pana la 38.653, declinul fiind generat mai ales de reducerea cererii in zona Capitalei, in
Moldova si in Muntenia,

in 2015, autorititile au eliberat 39.112 de autorizatii de construciie pentru cladiri
rezidentiale, in crestere cu 3,8% fatd de anul precedent. Tn pericada 2009-2014, numirul de
autorizatii pentru cladiri de locuinte - care includ atdt locuintele unifamiliale, cit si blocurile de
apartamente - au scdzut cu 38%, aratd statisticile oficiale, pe fondul ¢caderii cererii de locuinte din

SC EVALONSRL Eroprigtate imabiliard, spatiu comercial, Mun, Dorohoi, sir, (Griqore
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partea populatiei,
Piata imobiliard analizatd va fi de tip comerciala, jar din punct de vedere al caracteristicilor
proprietatii avem urmatoarele:

# proprietate imobiliard comerciala;

» baza de clientl 2 acestei pieti 0 constituie persoanele cu venituri mari care au functii de
conducere sau joburi bine cotate din punct de vedere financiar sau populatia cu venituri
medii care pot apela |a un credit ipotecar sau au afaceri proprii;

» constructiile sunt noi, anul edificirii PIF 1850 si anul reconditionarii capitale necunoscut;

» proprietdti echivalente disponibile sunt cele din Mun, Dorohoi, zona centrala, Jud. Botosani.
Aria pietii — aria pietii imobiliare comerclale analizata se limiteazd la zona centrala a Mun.

Dorchoi, Jud. Botosani.

24.4 Analiza cererii solvabile pe piata imobiliard

Cererea reprezintd numdarul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpéarare sau Thchiriere, |a diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit interval de
timp.

Mirimea cererii determind atractivitatea unei proprietati.

Cererea manifestatd pe piatd este n  functle de cererea unor produse
concurente/substituibile, Orientarea pietei spre componente mai putin poluante, reciclabile $i mai
economice afecteazd direct cererea de mijloace fixe mobile.

Tn contextul economic actual, marcat de constringerea activitdtii industriale, de cresterea
fiscalitatii si restringerea accesului la creditare, cererea pentru astfel de proprietati este extrem de
redusd, 1ar preturile sunt Tn scadere, pe fondul lipsei acute de lichidititi in economie, datorati crizei
financiare, pe de o parte, iar pe de altd parte politicii fiscale restrictive a statului §i a reducerii
creditdrii bancare, ca urmare a restrictiilor impuse de Banca Nationald, dar i a politicii prudente a
hancilor,

Cu toate cd pentru elaborarea prezentului raport de evaluare a fost Intreprinsd o ampl3
cercetare de piatd, nu a fost identificat nici un anung de cumpdrare sau de inchiriere pentru o astfel
de proprietate. Un alt indiciu cu privire |a faptul ¢d cererea pentru astfel de proprietdti este extrem
de redusd este si perioada indelungat3 in care anunturile de vinzare sau inchiriere pentru asemenea
proprietati raman valabile.

Aceste aspecte nu sunt, insd, extrem de relevante, avind in vedere cd un potential
cumparitor cautd un anumit tip de astfel de proprietate imobiliara, in functie de preferintele proprii,
fiindu-i mai dificil sa selecteze o proprietate dintre cele ofertate de proprietari, decit si intreprinda
pe cont propriu o ciutare 3 unej proprietiti adecvate necesitatilor sale.

Clientli potentiali pentru acest tip de proprietate imobiliard sunt firmele foarte mari, care au
ca obiect de activitate prestirile de servicii ari investitorii care urmdrese prin cumpararez unai
asemenea proprietdti obtinerea unui profit din inchirierea spatiilor de birouri citre terti.

3.4.5 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere |a diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita pericada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta competitivil presupune identificarea in aria de piat a:

# stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care existd fizic §i au ajuns la maturitate (au
atins gradul de acupare $i nivelul chiriilor din piata specifica;
# proprietitl similare Tn curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltérii construcliet,
finalizarea lor implicdnd un timp relativ scizut);
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» proprietdti similare planificate in aria de piatd (in stadiul de proiect 5i care au sanse de
finalizare),

La data intocmirii prezentului raport de evaluare in municipiul Dorohoi nu sunt oferite spre
vanzare sau spre inchiriere clidiri de birouri foarte apropiate ca si caracteristici de proprietatea
subiect.

Din analiza pietei, in Mun. Dorohoi, zona centrala cladirile comerciale sunt oferite spre
inchiriere la preturi cuprinse in intervalut 4 — 10 euro/mp. Se constata ca spre limita maxima a
preturilor se situeaza locuintele de dimensiuni favorabile, finisaje de calitate, stare tehnica buna,
amplasate in zone cu acces favorabil. Terenurile sunt tranzactionate la preturi diferite in functie de
destinatie (arabil sau nu), suprafete, apropiere de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate
in jurul valorilor de 90 - 120 euro/mp.

Pagina 18



$.C.EVALONSRI Proprietate Imobliar, spatiy comercial, Mun. Dorohot, st

4 EVALUARE

4.1  Cea mai buna utilizare a proprietétii imobiliare

Definitie CMBU - Cea mai probabild utilizare a proprietiitii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legol, fezobild financiar si care conduce la cea mai mare valoare g proprietdtii
evaluate.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii:

1. Permisa legal - evoluatorul trebuie si determine care utilizGri sunt permise de lege. Trebuie sé fie
analizate reglementdrile privind zonarea, restriciile de constructie, normativele de
constructif, restrictiile privind constructiile din potrironiu 5i siturile istorice, impoctul asupra
rmediului.

2. Posibild fizic — dimensiunile 51 forma, suprafata, structura geologicd a terepului si accesibilitatea
unuilot de teren i riscufl unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iou in consideratie
capacitatea i disponibilitatea utilitdtilor publice (canolizare, apa, linie de transport energie
electricd, goze, agent termic).

3. Fezabila financlar — utilizdrile care au indeplinit criterille de permise legal si posibile fizic, sunt
onalizate, mai departe pentru a determinag dacd ar produce un venit care s§ acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitolului.

4, Maxim productiva - dintre utilizdrile fezablle financlar, cea mai bund utilizare este acea utilizare

care conduce la cea mai mare valoare reziduald o terenulul, In concordantd cu rata de fructificare g

capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare.

4.2 Cea maibuna utilizare a terenului liber

CMBU a terenului considerat liber presupune c3 terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolati si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adauga valoare terenului. CMBU 3 terenului considerat liber trebuie s3 tina cont de utilizarea
actuala si de toate utilizarile potentiale.

Ludnd in considerare tipul terenului, locatia Tn zona rezidentiald i particularititile constructive
ale zonei, putem afirma ca cea mai bund alternativa posibild pentru proprietatea analizat3 este cea
de proprietate imobiliard de tip constructie de tip comerciata.

43 Ahordari, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare au fost utilizate 2 abordari:

1. Abordarea prin venit ; Abordarea pe baza de venit (Metodele de randament) reprezinta
una dintre cele trei categorii mari de abordari ale evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa
presupunand analiza datelor privind veniturile si cheltuielile aferente unei proprietati.

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinata prin Metoda capitalizarii veniturilor.

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun {sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizitia respectiva. (in cazul studiat aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
inchirierea proprietatii).

Meatodele se bazeaza pe premisa c¢a: "un cumparator informat nu va plati mai mult pe o
proprietate decat costul de a obtine o fructificare similara la acelasi nivel de risc” .

2. Abordarea prin cost: pentru estimarea valorii terenului s-a folosit metoda comparatiei
vanziirilor pentru ¢i existd date comparabile; au fost luate in calcul elemente de comparatie :
amplasamentul terenului, dimensiunile, utilittile existente sau posibilitatea de acces la acestea,
accesul la drumuri modernizate.
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Pentru estimarea costurilor cladirii s-a folosit metoda costurilor .r.tf.-gn!.-g.':ltii"'t‘:aﬂ‘”'~ utilizeaza
costuri unitare pentru diferite companente ale clddirii. 5-a calculat un cost unitar bazat pe cantitatea
reald de materiale utilizate in constructie, plus manopera, utilaje i transporturi legate de tehnologia
lucrdrilor de constructii, pentru fiecare metru pitrat de suprafatd utils.

Costul total al cladirii este estimat prin insumarea costurilor pentru diferitele componente ale
cladirii. Apoi, sunt estimate deprecierile din cauza uzurii fizice, neadecvirii functionale si deprecierii
economice si scdzute din costul de inlocuire al structurii.

In final, valoarea terenului este adunati la aceastd sumé pentru a obtine valoarea finald a
proprietitii imobiliar.

3. Abordarea prin piatd considerd cé preturile proprietitii sunt stabilite de piatd, Valoarea de
platd poate fi deci calculatd n urma studierii preturilor de pe piatd ale proprietitilor competitive pe
segmentul respectiv de piatd. Atunci cdnd existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia
vanzirilor este cea mai directa i sistematicd abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea
exactd a intervalului in care se Thcadreazad proprietatea analizati.

4.3.1 Abardarea prin piata

Abordarea prin piatd considerd ca preturile proprietatii sunt stabilite de piati. Valoarea de
piatd poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor de pe piatd ale proprietétilor competitive pe
segmentul respectiv de piata. Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia
vanzarilor este cea mai directd si sistematicd abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea
exactd a intervalului in care se incadreazd proprietatea analizat.

Elemente _de comparatie; caracteristicile specifice ale proprietitii si tranzactiilor care
determind diferentele dintre preturile plitite pentru proprietatile Imobiliare. Proprietdtile
comparabile diferd de cea evaluatd prin conditiile de piatd, localizare, dimensiuni, caracteristicile
fizice — vérstd, finisaje.

Criteriul de comparatie: pentru casa de locuit unifamiliald criteriul de comparatie ales
constitituie pretul total (valogre oferta/tranzactie a proprietatii comparabile).

Tindnd seama de aceste informatii, valoarea proprietstii subiect, estimatd prin metoda
comparatiilor directe este conform tabelului:

Compona
nta o
Steren | ‘ Sistam da [nonimobill |Pret
Comp. Data ofartel | Looalzare | Au(mp.) | Ad (mp.) {mp) Vechimg | Finisse | incalzire e leuro/mp
Smiltar, - )
Hana . Centrala
i petoombrie-i B centraln 385 mp 437 mp | 1,070 mp 1995 medii termica Fara 310,000 Eure
Darghoi
Simtlar,
zana Cemrala ‘
rd octombrie-18 | centrala 500 mp BOO mp 50D mp 1970 i termica Fara 245,000 Eure
Targu
Neamt
Mai bine
plasat, . Central
3 octombrie-18 zona 570.06 mp| 640 mp 300 mp 1970 madii termica Fara 249,000 Euro
centrala
Botosani
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ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT

o A B C
Pret de ofarta/vanzare (EURD) - - | . s ste000.0 ) 349,000 .| ' 349,000 ...
Pret EUR/mp 436 545
“Tipul tranzactiel Coferta i) oferta
Ajustare (%) -5% 5%
Valoare ajustare (EURD) =15,500 -17,450 -17,450
Pret ajustat (EURO) 331,550 331,550
“Drapt de proprietata transmis . - . - it 7 Integral Antegra

Ajustat (%)

Valoare ajustare (ELRQ)

Prat ajustat (EURO)

Conditiidevanzare . 7o

Ajustare {3}

Valoare ajustare (EURO)

Pret corectat (EURQ)

Chettulell necesare imediat'dupd cumparirg:
Austare (%)

Valoare ajustare (EURQ)

Pret ajustare (EUROY 331,550 331,550
Conditil definantare - U PaplagE s N R T La.piats: /"

Ajustare (%) 0%

Valoare ajustare (EURQ) 0 0

Pre} ajustare (EURQ) 331,550 331,550
Conditiide pista’, 0 Actuale : TACtURIE
_Ajustara (%) 0% 17

Valoare ajustare (EURD) \ 0

Pret ajustare (EURO) 331,550 331,550

Ajustare {%) -13%
Valoare ajustare\ (EURQ) -41,711
Pret ajustare (EURQ) 289,839
Suprafatateren .t o 3000
Diferenta suprafata teren {mp) 780
Valoare ajustare teren (EURD) 1,080 51,840 Ba,240
Pret ajustat (EURD) 295,580 333,330 374,073
Suprafata desfasurata (mp)}. oo o oG8 B LR
Diferenta suprafata {mp) 40.77
Valoare ajustare (EURQ/mp) 534
Valoare ajustare (EURQ} 100,651 -47,482 21,766
Pret ajustare (EURO) 396,231 335,908 395,845
Vechime (ami) ' e Seagse L | qeeet ot s e o T et
Ajustare (%) -20% -10% -10%
Valoare ajustare (EURO) -75,246 -35,59] -39, 584
Pret ajustare (EURO) 316,985 302,317 356,260
Finlsaje ' L e edi Sl pedif, ot L omedii ] medii L
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustara (EURO) 0 0 0
Pret ajustare (EURD) 316,985 302,317 356,260
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Ajustare (%) 0% 0%
Valoare ajustare {EURO) 4] 0 0
Pret ajustat (EURO) 316,985 302,317 356,260
‘Al ajustari R NG R N e TN
Ajustat {%) 2% 2% 2%
Valoare ajustat (EURO) 5,500 5,500 5,500
Pret ajustat (EURD) 322,485 307,817 361,760
Ajustare totald netd (EURQ) 27,985 -23,733 30,210
Ajustare totalé netd (%) 9% -7% 9%
Ajustare totala brutd {[EVRO)} 186,477 138,413 192,802
Ajustare totald brutd (%) 60% 40% 55%
Valoare estimata (Euro) 307,800 € 322,500 307,800 361,800
Valoare estimata (Ron} 1,403,900 fei

Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piat3 a proprietstii imobiliare

evaluate sunt urmatoarele :

Ajustarile pentru negociere: Aceasta se aplicd tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte
si hu tranzactii deja inchelate. Procentul de -5% a fost stabilit in baza datelor furnizate de
vanzatorii din zond care sunt dispusi s3 negocieze Tntre 15.000 — 12.000 euro/mp in functie
de suprafata casei;

Ajustarile pentru drepturile de proprietate transmise: sunt 0% deoarece se presupune cii nu
exista diferente fat4 de propritatea subiect;

Ajustarile pentru conditii de vanzare: sunt 0% decarece se presupune cii conditiile de
vanzare sunt cele normale;

Ajustarile pentru cheltuieli necesare imediat dupa achizitionare: sunt 0% deoarece se
presupune ¢d nu existd diferente fatd de subiect;

Ajustarile pentru conditii de finantare: sunt 0% deoarece se presupuine ci nu exist diferente
fata de subiect;

Ajustarea pentru condifiile de piat¥ : sunt 0% deoarece ofertele sunt recente;

Ajustarea aplicatd pentru localizare : pentru a determina sjustarea pentru localizare a fost
utilizata metoda perechilor de date, Astfel au fost utilizate comparabilele 1 5i 3 a caror singura
diferenta este localizarea: {310.000-349.000)/310.000 = 13%, Comparabila 3 a fost ajustata
cu -13% deoarece se afla amplasata intr-o zona mai bine plasata decat cea a proprietatii
subiect.

Ajustarea pentru suprafata teren: au fost aplicate ajustari insemnand diferenta de suprafata
de teren dintre proprietatea subiect si comparabila inmultita cu valoarea pe metru patrat a
terenulul.

Ajustarea pentru suprafatd: au fost aplicate ajustari in functie de suprafata construita
desfasurata a fiecarei comparabile in raport cu cea a proprietatii subiect.

Ajustarea pentru anul constructiel casei: in urma analizei de piata intreprinse comparahila 1
a fost ajustata cu -20% iar comparabilele 2 si 3 au fost ajustate cu -10% deoarece sunt
edificate mai recent decat proprietatea subject.

Ajustarea pentru finisaje: avand in vedere ca toate comparabilele au finisaje medii similare
cu cele ale proprietatii sublect, nu au fost aplicate ajustari.

Ajustarea pentru sistemul de incalzire : avand in vedere ca toate comparabilele au sistem
de incalzire cu CT, ny au fost aplicate ajustari.

Ajustarea pentru alte ajustari: toate comparabilele au fost ajustate cu +5500 euro deoarece
nu detin anexe,
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In consecinta valoarea obtinuta prin metoda comparatilor vanzarilor (rotund ) este;

Vcomparamn = 307.800 EURO respectiv 1.403.900 LEI

4.3.2 Abordarea prin cost

4.3.2.1 Metoda comparatiilor directe utilizata in scopul stabilirii valorii de piata a terenului

Lotul de teren studiat (luat in calcul) este gata pregatit si utilizat pentru construire, fiind
studiat ca un amplasament. Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare
imbunatatiri interne, nici externe.

Conform informatiilor primite nu exista restrictii speciale {altele decat cele uzuale ale zonei)
de dezvoltare a amplasamentului.

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica
pentru loturi similare. Ea este o metoda globala care aplica informatille culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza
pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isl are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat”,

Prermiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare aste
in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeaza pe asemanarile s diferentele intre proprietati, intre elementele care
infliuenieaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenu! ,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiilesau ofertele de proprietati asimilabile celui de evaluat.

Data L] regim Pret
Comp. ofertei Localizare (mp.) Acces inclinatie | aconomic | Utilitati | suro/mp
] direct R
octombrig- Similar, Loc, 550 ' toate 100.00
1 18 Bartad mp drum plan rezidential utilitatile €/mp
asfaltat
direct, '
cctombrie- Similar, Loc, 800 i . taate 125.00
2 18 Barlad mp dritm plan rezidential utilitatile &/mp
asfaltat
octombrie- |  Simllar, Loc. 207 [gr“t’ an | rezidential | 107t 120.00
3 18 Roman mp | . sfr:l't:t P utifitatile | €/mp
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Elementul de COMPARATIE

Propriatates subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Lag, Dorohoi, 5tr.

0 | ADRESA Grigore Ghica, Nr. Similar, Loc, Barad Similar, Loc, Barfad Simitar, Loc. Roman
37, Jud. Botosani
1 DESCRIEREA 31/10/2018 31/10/2018 31/10/2018 31/10/2018
TRANZACTIEI/OFERTEI 1,080 mp 550.00 mp 800.00 mp 207.00 mp
2 | PRET VANZARE & 55,002 100,002 24,842
3 | CRITERIJL DE COMPARATIE £/mp 100.00 €/mp 125.00 €/mp 120.00 €/mip
4 | OFERTA/TRANZACTIE  Oferta Oferta oferta
Ajustare % -10% -10% -10%
Ajustare absaolut - 1000€ | - 12.50€ | - 12.00 €
Pret ajustat {euro/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
5 | DREPTUL DE PROPRIETATE Deplin deplin deplin deplin
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Afustare absolut 0.0€ 0.0€ Q0€
Pret ajustat (eure/mp) o0 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
6 | CONDITII DE VANZARE Normala Normale Normale Normale
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp
Pret ajustat (euro/mp) 00 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
NECESARE
7 ::.‘I?:g:? ARARE MEDIAT Nu Nu Nu Nu
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absalut 00& 0.0& 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
" 8| CONDITII DE FINANTARE De piata de piata da plata de piata
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 £/ mp
9 | CONDITII DE PIATA Oct-18 31/10/2018 31/10/2018 31/10/2018
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ D.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
Loc, Dorchoi, Str.
10 | LOCALIZARE Grigore Ghica, Nr. Similar, Loc, Barlad Similar, Loc. Bartad | Similar, Loc. Roman
37, Jud, Botosani
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 £/mp
11 | ACCES direct, drumn agfaltat | direct, drum afaltat | direct, drum asfattat | direct, drum asfaltat
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pre} ajustat {euro/mp) 80 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
12 | TOPOGRAFIA plan plan plan plan
Ajustare % o% 0% 0%
Ajustare absolug D0 € o€ 00¢€
Bret ajustat [eura/mp) 90 €/mp 113 &/mp 108 €/mp
13 | SUPRAFAYA 1,080 mp 550.00 mp 800.00 mp 207.00 mp
Ajustare % o% 0% LA,
Ajustere absolut 0.0€ 0.0 € Do€
Prat ajustat {eure/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
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14 | UTILITAT! DISPONIBILE toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile tuate utilitatlle
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absalut 0.0 € 0.0&€ 0.0€
Pret ajustat {euro/mp) 80 €£/mp 113 £/mp 108 €/mp

15 | REGHM JURIDIC intravilan Intravifan Intravilan intravilan
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0 € 0.0€ G.0€
Prey ajustat (eura/mp) 50 £/mp 113 €/mp 108 £/mp

16 | REGIM ECONOMIC [DESTINATIE) rezidential rezidential rezidential rezidentlal
Ajustars % 0,0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0E& 0.0€ 0.0€
Pref ajustat {euro/mp) 20 €/mp 113 €/mp 108 €/mi

17 | INDCATOR! DE URBANISM ‘ .

T n/a n/a nfa n/a

Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut n0% 0.0€ 0.04€
Pret ajustat (euro/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 &/mp
POT nfa n/a nfa nfa

Ajustare % 0% 0% 9%
Ajustare absalut 0%

Pret ajustat {sura/mp) 90 €/mp

18 | RESTRUCTIILE LEGALE/AVIZE Nu Nu ‘ Nu
Ajustare % 2]

Ajusiare absolut - £
- | Pret ajustat {eura/tp) 90 £/mp

19 | ALTE AJUSTARI Nu

Ajustare %
Ajustare absoiut 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
Fret ajustat (euro/mp) 90.00 €/mp 112.50 €/mp 108.00 €/ mp
Ajustarea netd absolut 0.0€ 0.0€ DOE
Ajustarea nath procentual 0% %% 0%
Ajustarea brut absolut 0,00 £ 0.00 € 0.00 €
Ajustarea brutd procantual % 0% 0%
Valolrg uhluri 108.00 €/mp .90 £fmp 113 ¢/mp. 108 €/mp
Valoare teren 116,600 € 544,100 lel -

Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare
evaluate sunt urmétoarele;
Ajustarile pentru negociere: Aceasta se aplicd tuturor comparahilelor deoarece sunt oferte
si nu tranzactii deja incheiate. Procentul de -10% a fost stabilit Tn baza datelor furnizate de
vanzatorii din zond care sunt dispusi 53 negocleze ntre 10 — 13 euro/mp in functie de
modalitatea de plata (cash sau credit);
Ajustarile pentru dreptul de proprietate transmis: ajustarea pentru dreptul de proprietate
este 0% deoarece toate comparabilele sunt detinute deplin de proprietari;
Ajustarile pentru conditii de vanzare: sunt 0% deoarece se presupune cd conditiile de vanzare

sunt cele normale;

Ajustarile pentru cheltuiell necesare imediat dupa achizitionare: sunt 0% decarece se
presupune ci nu existd cheltuieli necesare fatd de proprietatea subiect;
Ajustarile pentru conditii de finantare: sunt 0% deoarece se presupune cd nu exista diferente

fatd de subiect;

Ajustarea pentru conditiile de piatd : sunt 0% deoarece ofertele sunt recente;
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- Ajustarea aplicatd pentru localizare : se refers la interesul pe care il prezinti zona de situare
51 care poate prezenta fluctuatii chiar in cadrui unei zone de sine stititoare; ajustarea este
0% deoarece toate comparabilele sunt din acea zona cu proprietatea subiect;

- Ajustarea pentru acces: nu au fost aplicate ajustari pentru acces deoarece toate
comparabilele au acces din drum asfaltat.

- Ajustarea pentru topografie: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au
topografie usor in panta similara cu cea a proprietatii subiect.

- Ajustarea pentru suprafata: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au
suprafata similara cu cea a proprietatii subiect.

- Ajustarea pentru atilitati: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au acces
la utilitati similar cu proprietatea subiect.

- Ajustarea pentru regimul juridic: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele
au localizare intravilana similar cu proprietatea subiect.

- Ajustarea pentru destinatle: nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au
detinatie rezidentiala similara cu cea a proprietatii subiect,

- Alte ajustari: nu au fost aplicate alte ajustarl.

Aplicand analiza pe perechi de date expus3 in tabelul de mai sus, unde proprietatea 3 are
cea mai mici ajustare brutd si este cea mai asemanatoare cu proprietatea subiect, se alege:

v" Valoarea unitara teren = 108 €/mp,
V Teren= 116.600 EURO echivalent 544.100 LEI

4.3.2.2 WMetoda costurilor segregate

Aceastd metodd constd in estimarea costului de reconstructie a cladirii din care se deduce
deprecierea cumulatd, valori corespunzitoare lunii OCTOMBRIE 2018.

Avidnd in vedere caracteristicile clddirii analizate, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:

Stabilirea costului de reconstructie total prin estimarea unui deviz genera! estimativ, pe
categorii de tucriri, in functie de caracteristicile tehnico-constructive 5l gradul de dotare a cliidirii Ia
nivelu! preturilor actuale: _

Stabilirea costului de reconstructie pentru lucririle efectuate pin3 la aducerea |a stadiul
actual de finalizare, prin estimarea unui deviz pe categorii de lucrari;

Determinarea valorii rimase |a acelagi nivel de prefuri, prin estimarea deprecierii cumulate.

Pentru determinarea valoritor unitare si totale a obiectului de constructii ce se evalueazs s-
au parcurs urmatoarele etape:

= documentare privind spatiul ce urmeazd a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
constructive ale cidirii;

+ cercetarea obiectului la fata locului §i stabilirea dotdrilor §i instalatiilor precum §i stabilirea stirii
tehnice a cladirii 5i a subansamblelor componenta;

+ se efectueazd incadrarea cladirii Intr-unul din cataloagele de reevaluare;

» se elaboreazs faza de evaluare 5i se determini valorile unitare de reconstructie, pe total si pe
categorii de lucrdri precurmn si ajustarite datorate abaterilor fagd de prevederile din fisele
catalogului (se ia in considerare suprafata construita desfasurata);

v' se calculeazd valoarea tehnica unitard 5i total¥ la nivelul de preturi actuale.
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Conform definitiilor:
L1 Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaluarii, o copie, o replica exacta a ¢ladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, narmative de

constructie, arhitectura si planuri si calitate de manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

3 Costu! de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o

cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre baneficiar si a inspectiei
efectuate in teren,

Gl Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fota de costul de reconstructie ce poate apare din
couze fizice, functionale sou externe.
Estimarea deprecierii 5-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele
tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt;

v" uzyra fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ¢a si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare
a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se refera la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice}

v neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente
care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari)
si nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dor
ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

v depreciere econamica {din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii

imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,
finantarea etc,

Baza valorilor estimate pentru constructie este ,Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediata, la
pretul zitei, a costurilor elementelor si constructiilor de loguinte” — procentual si valoric editat de
catre Editura MATRIX ROM Bucuresti, Martie 2018 sau ,Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire” — Cornellu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2010 sau ,, Costuri de reconstructie —
costuri de inlocuire- cladiri industriale, agricole, comerciale, constructii speciale “- editura IROVAL
2015. Prin acesta procedura se estimeaza un deviz general orietativ, pe categorii de lucrari, in functie
de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri,

Observatii:

Baza valorilor estimate pentru constructie este cartea ,, Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire — Cladiri rezidentiale ¥ Corneliu Schiopu editat de Editura tROVAL, Bucuresti, an 2015: ;..
Costuri de reconstructie —costuri de inlocuire- cladiri industriale, agricole, comerciale, constructii
speciale "- editura IROVAL 2015,
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c GCOMERCIALE

Proprietar:

Denumire gi adresd obiectiv: Loc. Dorohoi, Stada Grigore Ghica, Nr. 37, Jud. Botosanl

S.C. RAM 5.R.L,

Data evaludri: 31.10.2018

Proprietate imobiliard, spatiy comercial, Myn. Doroho

Suprafata consruith Sc {mp) =|385.29
Suprafata desfagurat constnBdc (mp) ={616.9
Coef,
Unitate Cost coreciie Coef, Indici de
NF. Denurnire / de Cantitate | catalog Tﬂ::;::;s‘ digtanid | coreciie | Actualizare Gi::s)tai
. Simbol masurd (eurofum) de manoperd 2018
transport _
E F &) i H=DxExFx
A e € | D=BxC % T Tom ] ¢
Structura o ‘ ‘ ' I
1 |6CLBTIPB |mp | 6189 | 189.8 [117.457.7] 1.000 1.000 1.0744 126,196.6
Total 126,197
Invelitosre ‘ B ‘
1 [INVTZ [mp [ 4623 | 528 2448821 7.000 1.000 1.6475 | 40,284.9
Tota) ‘ ‘ | 40,295
Finizaj - " ‘ o
1 FICLETIPB mp 3853 2184 | 841473 | 1.000 1.000 1.0148 85,375.9
2 FINSCLISP1 mp 2338 4.7 17,446.9] 1.000 1.000 1.1502 20,087.5
Total 108,443
Instalatie electrica . ‘ i I
1 {IECLBTIPB {mp | 6188 | 331 [204830] 1.000 1,000 1.213 24,847.0
total 24,847.0
Instulatie incalzire ‘ ‘
1 |INCMAGP lmp [ 253 | 188 [ 72435 ] 1.000 1.000 1.317 9,540.4
total 9,540.4
Instzfatie sanitara . : oo
1 [ISCLBTIPE  [mp | 6189 | 250 154713 1.000 1.000 0.928 14,349.6
Total 14,349.6
TOTAL GOST (CIB) Gl TVA {EURO) 320,672,
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURQ/MP) 1l
TOTAL CQST (CIB) FARA TVA (EURO) 269,472
TOTAL COST {CIB) FARA TVA (EURQ/MP) 438
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S.C.EVALONSRL

CLADIRE ANEXA
Proprietar: 5.C. RAM §.R.L.

Proprietate imobiliar, spath) comerclal, Mun. Dorohoi, str, Grigore Ghi

Danumire ¢ adresd obiectiv: Loc. Dorhol, Strada Grigore Ghica, Nr. 37, Jud. Botosani

Oata evaludvii: 31.10.2018

Suprafata construity Sc (mp) =|61.92 .
Suprafata desfapurat constriBde (mp) «[61.92
Coef.
Unltata Cost coractie Coef. indici de
NI Denuraire / da Cantitate | catalog To(l:l;(;at distantd | comsclie | Actualizane Cc;:'ls)tal
o ' . MASLIS (Burofumj de rmanoperi 2018
. Simbal
transport
B E F G H=DxExFx
A B C | BC T T 1 &
Infra structura _ ‘ ) o
1 [INFRMAGC — Tmp | 618 | 923 TE57152 [ 1000 | 1.000 0.9797 5,599.2
Total .- 5,599
Suprastructura -
1 ISUPRAMAGC [mp | €18 [ 789 JaEass | 1000 [ 1.000 0.9181 4,485.4
Total ‘ | 4,485
Finiza) : ‘ ) ]
1 [FINMAGC [mp | 422 | 2984 {82165 ] 1000 | 1000 1.1320 10,4331
1 Total 10,433,
Instalatie aloctrica S
1 |ELMAGC mp | &18 [ 35 [ 2187 [ 1.0007] 000 | 008 211.6
total 213.6
Invelitoars
1 | TCNMAGC {mp ] 743 [ 548 [4067.0] 1000 T 1000 | 1819 §,568.7
total 6,566.7
TOTAL COST {CIB) CU TVA (EURD) 27,298
TOTAL CQST (CIB) CU TVA (EURD/MP) AT
TOTAL GOST (CI8) FARA TVA (EURO) 22,939
TOTAL COST {CIB) FARA TVA {EURD/MP) 370
M foewmie T e T T VT T o [ 11T s
ot | valore UM :PrACIBRy ladah !sr.r BAweL Frk. sl wom b (Dncindl  dn couze exemme  pimah
- l ‘. - — nT.-.n e T - T.—.T-....a ik — o —— ey ....._.._—I
. D 00 | AR %) M| B s % as IhAs
1] 1, 2 1k 5 671 72 173 |14 | 7 R i K
T B CE M AU
g1 ) Comaucie curegin | ol e , A B N ol N E EERE 0 8 B0
 deinaliness | e P g S \
e avtocuregimie’  ggp' gy 0 0681k 0% A% a%l wm E qamly oa CR: T
[ imtamer _ g '?__i A Tt Do SO - S S
Tou Rr7Ch oy L . . T
L i S S N
CMhoL D DRROTAND bra TV
Clawe. 12,700 €

e T TTRANE
g I00E
oGl _ 1384016

In consecinta valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire net {rotund ) este;

Vi1eren
Veonstruem

= 116.600 EURO
=162.700 EURO

Valoarea prin metoda costurilor s-a obtinul prin adaugarea |a valoarea terenului a valorii constructlel:

Veostur = Vreren + Veonstrucern = 279.300 EURO, respectiv 1.303.400 LEI

Pagina 29



2.C. EVALONSRE Proprietate imobiliars, spatiu comercial, Mun, Doroho, gir. Grigore

4.3.3 Abordarea prin venit

434 Generalitati

Abordarea pe baza de venit (Metodele de randament) reprezinta una dintre cele trei categorii
mari de abordari ale evaluarii proprietatilor imoblliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor
privind veniturile 5i cheltuielile aferente unei proprietati.

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinata prin Metoda capitalizarii veniturilor.

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactle din
achizitia respectiva. {in cazul studiat aceasta satisfactie se reflecta prin cagtigurile viitoare realizabile din
inchirierea proprietatii).

Metodele se bazeaza pe premisa ca: “un cumparator informat nu va plati mai mult pe o
proprietate decat costul de a obtine o fructificare similara la acelagi nivel de risc” .

4.3.5 Metoda Capitalizarit veniturilor

In cadrul evaluarii, pentru estimarea valorii prin capitalizarea venitului aferent proprietatii aflate
“in exploatare”, trebuie rezolvate doua probleme metodologice §i practice:

v determinarea fluxului anual reproductibil, provenit din inchirierea prezumtiva a

imobilubui;

v" stabilirea ratei de capitalizare i implicit a factorului multiplicator.

Determinarea valorii se face cu formula: V8= VNE * (1/¢), unde;

¥' ¢ = rata de capitalizare a veniturilor brute

v" VNE = venit net efectiv

Venitul brut anual din exploatare (VBE) poate fi determinat pornind de la analiza evolutiei
nivelului si structurii veniturilor din inchiriere si cheltuielilor aferente proprietatii imobiliare evaluate.

In cadrul prezentului raport pentru determinarea VEE s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar
putea abtine din inchirierea proprietatii, nivel reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un
potential chiriag.

Cuantumnul chiriei se bazeaza pe informatiile de piata sintetizate la capitolu! Analize
Preliminare a Pietei Imobiliare.

Au fost folosite chiriile medii potentiale ce pot fi obtinute pe piata imobiliara, dat fiind scopul
lucrarii.

Rata de capitalizare bruta (c} reprezinta relatia dintre castig si pret si este un divizor prin
intermediul caruia un venit brut se transforma in capital (respectiv valoarea investitiei).

Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face numai in
cazul in care venitul brut este de forma unei anuitati (marimi anuale egale).

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit brut / capital investit * 100) pe care o
accepta un investitor pentru a-5i plasa capitalul intr-o afacere imobiliara pe care o prefera altor
alternative de plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomnind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactil incheiate (vanzari/cumparari 5i inchirieri aferente),

Daca aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o
rata de baza deflatata la care se adauga o prima de risc corespunzatoare pietei imobiliare specifice si
proprietatii subiect.

Estimarea valorii de piatd In baza abordérii prin capitalizarea venitului generat de
proprietatea imobiliarad din chirie este datd in urmatorul tabel:
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5.C. EVALON SR

Proprietate imobiliar&, spati comercial, Mun. Doroboi, g7, Grigore Ghica,

Venit brut potential VBP
chirii nete parter fluna
chirii nete subsol /luna
chiril netefan

altte veniturl
Grad de ocupare (%)
Venit brut efectiv VBE
Cheltuieli de exploatare

taxe proprietate

42,060
3,086
419
42,060

Cheltuieli de exploatare

taxe proprietate
asigurare
altele

managemant
administrator

salaril

electricitate

atte utilitat
raparatii-intretinere
Cheltuieli de renovare

asigurare
altele
ranagement
administrator
salarli
electricitate o
alte utilitatt 0
reparatli-intretinere 50
Cheltuisll de renovare 0
Fond Rulment o
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 33479
RATA DE CAPITALIZARE (%) 11.0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURD) 313,445
Euro 313 400€
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA Lei 1 ;,461,3 00 lei
Venit brut potential VBP 1238
chirfl nate fluna " 103
chirii netefan 1,238
alte venitur o
Grad de ocupare (%)
Venht brut efectiv VBE

Fond Ralment
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 663
RATA DE CAPITALIZARE (%) 12.0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 5525
Euro 5500€
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA Lei 25,600 lei
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5.0 EVALONS.RL Proprietate imobfir, spatiy comercial, Mun, Dorohel, 5tr. Grigore Ghica,

Nota: In calcul a fost luata in considerare o chirie bruta pentru parterul cladirii comerciale
de 10 euro/mp/luna conforma tu valoarea comparabilei 7 din anexa atasata la finalul raportului,
comparabila ce se afla in apropierea proprietatii subiect si care are aceasi destinatie si finisaje.

Pentru subsolul cladirii comerciale si pentru anexa garaj a fost luata in considerare o chirie
bruta de 2 euro/mp/luna specifica spatiilor pentru depozitare.

In ceea ce priveste valoarea cheltuielilor de exploatare fixe acestea au fost alculate conform
normelor de impozitare ale zonei centrale din Municipiul Dorohai. Cheltuielile variabile sunt cele de
administrare, care sunt estimate la 1.500 euro/an, reprezentand o parte din salariui angajatului
Primdriei Dorohoi care va urmari incasarea chiriei.

Valoarea de piatd prin metoda capitalizitii venitului generat de proprietate prin inchiriere
este de;

v Vcebin exploatare = 313,400 + 5.500 = 318.900 euro echivalent
1.487.000 Lei
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SC EVAION S.RL Proprietata imobiliara, spatiu somércial, Mun. Dorohoi, sly. Grigore

§ ANALIZA REZULTATELQOR $| CONCLUZIA ASUPRA VALO

51 Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorulul

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, logica, ratfonamentele si metodele aplicate, au condus |z rezultate
concludente,

in evaluare s-au utilizat 3 abordari, abordarea prin venit, abordarea prin piata si abordarea prin
cost.

Abordarea prin piatd: avern minus la adecvare deoarece este o proprietate generatoare de
venituri, inchiriabila si minus |a precizie deoarece avand in vedere unicitatea proprietatii , nu au
fost gasite proprietati asemanatoare. Aceasta abordare a fost utilizata insa nu este relevanta.

La abordarea prin venit: avem plus la adecvare pentru cé este o proprietate inchiriabils, plus
l]a precizie pentru ci acest tip de proprietdti sunt solicitate/oferite ih majoritatea cazurilor pentru
inchiriere, de aceea cantitatea informatiilor a fost mare, far cantitatea informatiilor mulumitoare,

La abordarea prin cost: avem plus |a adecvare pentru cd imobilul este vechi, cantitatea
informatiilor este mare pentru ci traversim o perioada inflotitoare din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare,

Valorile obtinute prin aplicarea celor 3 abordari sunt

Abordarea prin piata: 307.800 EURO echivalent 1.403.900 Lei

Abordarea prin cost: 279,300 EURO echivalent 1.303.400 Lei

Abordarea prin venit : 318.900 EURD echivalent 1.487.000 Lei

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
de informatii,

Adecvarea: Dupa o analiza amanuntita, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
selectate, sunt considerate adecvate, abordarea prin venit este cea mai adecvata metoda, corelata
cu scopul evaluarii, aceasta metoda evidentiaza cel mai hine valoarea de piata a proprietatii,

Precizia: O precizie mai putin buna este oferita de abordarea prin piata din cauza
aproximarilor efectuate, a vechimii cladirii si datorita faptului ca aceasta este unica, in oras
nemaiffind scoasa la vanzare o proprietate asemanatoare,

Cantitatea si calitatea informatiilor;: Cantitatea si calitatea mformatulor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficienta pentru aplicarea abordarii prin ve
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S.C.EVALONSRL Proprietate imobliars, spath) comercial, Mun. Dorohoi, str. Grigore Ghica,

Opinia evaluatorulul: e L
In urma reconcilierii valorilor obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare, opinia
evaluatorului cu privire la valoarea de piata a proprietatii, amplasata la adresa mai sus mentionata,

|2 data de 31.10,2018, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
abordarea prin venit,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “Teren intravilan si
constructie” este de:

UN MILION PATRU SUTE OPT ZECI S| SAPTE DE MIL LEI
1.487.000 LEI
(Echivalent a 318.900 EURQ)

Teren 116.500 € 544,100 lei
Cladire spatiu comercial 156.800 € 917.300 lei
| Cladire garaj 5.500 € 25.600 lei
Amplasament 31B.900 € 1.487.000 lei

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

o valoarea este una globala, fara TVA;

o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,665 LE;

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiite limitative si apreclerile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente pericadei
funii OCTOMBRIE 2018;

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,

o

G o0 Q

Intocmit,
ing. Lazar Dorin
Evaluator autorizat proprietiti imo
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6 ANEXE

6.1 Fotografii

Parter cladire comerciala " Parter cladire comerciala
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Parter cladire comerciala Parter cladira comerciala
‘ S I

Parter cladire comerciala

Parter cladire comerciala Parter cladire comerciala
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S.C. EVALONSRL Proprietate imobiar, spatiy comercial, Mun. Dorohol, st Grigore Ghlea,

Parter eladire comerciala

Subsol cladire comerciala

Cladire Garaj Subsoi cladire comerclala
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3G EVALONSRYL mmm atiu comercisl, Murt, Doroho, str. E!!aﬂmﬁlm.ﬂf

\

Subsol cladire comerciala

Subsol cladire comerciala Cladire garaj
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6.2 Oferte

Comparabila 1 terenuri
; . J3.htmita3cfd19a42

100 €

Trimite mesaj

t, 0764 458 890

! " -
(o Barled judet vashil
. vzl pe haris

‘ '_(:_';

Lume buna
# < .icamling

P site dify rug 2051

I Anuntutile viilizatorubui

Teren
Baried, judet Vaskl B Atatpat de petcicfon L 10527, 22 octambric 2018, Numar anunt: 165454001

o o ¥

*“ PHotiGvs a2 Aol ’ Actualizeaza am ik
" “

Rawicaza

Ofode Praprictar Crltavi'mn inlewit 1 htravilan

Saprilala wbiy 550 m?

Vi Lo intavilin pe Strada VLPopa cu supralala de 550 m.teron intabulal cu \gale actole

4a 2 Fbun pentru consliuctii cu posibititale do racordare [a glilitall apa gaz & canalizareanai
mulle detali la Lelelfon.
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Comparabila 2 terenurt
https:/Najumate rofieren-central-800-mp-7134717 him

Teren central 800 mp
@ Barlad, Vasivi

RLLMN O LEMEMand 125 EUR
1. 0766426935
by statten s MUNTEN) —

T A g © 5
5% 3 i, i e ! " O3 romiTr s
A i w ‘ ;
N o Muzew Yasie : K
£, & 5 -"'i learl‘.ﬁ‘m"aum o %
£ ;’ g ,, i ! . o .
Lk R bl - o l%._.,% B 2 SALVEAZA ANUNTUL
e ' Pavienul Tapozibonal Bty 7
Lok . - Mastsd Gl puiany - ?{; iy » X
: i » y A
. o P e "«“ )
ki A v . s "y >
“ % E ‘ T O
~ ¥4 e T
i "ir _' o Ll "‘-ﬂr% s
3 iy, ™
. A g ; LT
K g:; : : ; Rl
W : oo
B ry i BIATA \ “'t,:-'w
LA ; .
o \ ) } "t‘,-.
o o
Tuaan u.#qt -,l. %".l
. "’L; L 1.
< Er Ao ik GE018 Gorire
Zona Central  Yip 1eren Teten constructi
Clastficare teren Intraviian Suptafath 1eren (mn?) 800
Uity Nu
Vand teren in zona centru pe Vrei 83 adaugi anuny rapid?
l3nga Sentgral 800 mp.cutoate  Descarch acum aplicatia
utlntatie. Lajumate.ro
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Comparabila 3 terenuri
Jiwww.olx.rolofertale

t, 0743 140607

‘:'J F.mmn,]udc‘. Nearm:
kﬂ Mzl pe hara

‘ Ol e

o

2t Respunde raped Va
P vies din fob 2017 m
m-dinfeb J
ot
[ Apustuile ylifizalonu I
Teren zona centrala Roman
Roman, Judet Nesmt B Adougm de po tclclon La D932, 17 otombrie 2015 Mumar eunt 172245325 Aie anunturl slle plilizatorului
T
Vand apartamein, 3Cemere In
g" Promowcaza amuntet o ACPCAMICHES Pl i
. A3 500 €
Otenl c Agentle Extrawitn /it Hatt Intravilan ', Vand spartamcnt 4 pamzre
desshandat.,
Bestal oL w ki, 207 m* 44 500 €
Vand taren zona ulirawtolrala in supmalata de 207 mp deschidorg 1a Jopa sbeai, deal
conshiuctie spaliv comerchal. R ATt a
. -
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Comparabile sp com 4 vanzare
s/ www.obx.r

Fost sediu Bancpost. Comision 0%!

Dorohol, judat Botosanl  Adaupal La 12,04, 19 odtorbbric 2018 Mumer anunt 170230302

i i1 L

o » 4 i .
!\ etz Mrtul 4 hctwalizeaza anamul

Olent o,

Agente Vangsig /g hiviceg Vanzare

Su el el wlila

g5 m?

Proprictabes gule amplasala in 2ong contrala a erasului Dorohod. pe sbr. Grigme Ghica. Zona se
Laraglenizesza din purl de vedene uebanistic prin wansdog il de locuinte Lip blocud de
foruintle cu tegim de inaltime P+d € uncle cu thagazine Ta pattor s Lpati ge W 1/Banga &, in
apropiore se afld scoll. gradinhe cic. Accosul la mijloaceds de ranuparg gito fagil,

Proprictates bnobilisra. respeciiv sediul BANCPOST S.A. Fillala Dorohoi ¢sic foimal din:

o Tepgn intravilan (ueli Consbeutti I sugdalats de 1070 mp, cu deschidere la str. Grigore
Ghiga, ¢ forma regalaga;

a T3 Sedi bancar. cu regin de Inaliime P, oo gestiiatia de sediv bas s DANCPOST 5.4,
Fitista Dovohai, cdificat In ams 1999, cu 5¢ sof = S36,68 mp &l Sun395,42 mp wmataagiy
fmisajepardoscl din gresie pe hodurd &) n grupodle santtare, parchet laminal iy birous,
vopsiloril lavathile, inchiderl interioaie din PVYE cu sticla <0 kzeni, avan gaselal [nghddeiils
e vt Sunl dit catanidd o pertial alucobond et atzie cu catorilene otel 1acordale 1a
conuala levnica propric. aparate de acr conditional. retele de wielonie, leenet.

Eroprietate Imobars, spatiu comercial, Mun. Dorohol, s, Grigore Ghi

Q-IDbVHZA himbic

Contact prin Storiaro

0756134 222
0756 134 222

[ . % il
.2, Dorchol. udct Botosan
N et pe harta

AL

F i

Resodute Lar trina Paun

¢ sitc osn scp 2010

Anntysike uliliz ook

Rapoitram

o
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SC EVALONSRL Proprietate imobilius, spatiy comerial, Mun. Dorohdi, sir, Grigore Ghica,

Comp sp com 5 vanzare

hitps:/ajumate ro/spatiu-comercial-tarqu-neamt-centru-7736920 himifmessage _holder
Spatiu comercial Targu Neamt - centru
¥ Targu Neamt, Neamt

Aoy 2 skprEmEr 349.000 EUR

v, 0787826825

0 THMTT MERAL

Dy SALVEAZA ANUNTUL

Zona Genwal  Tip tranzactie Vanzare
Tip Sparil comerciale  Suprafata wtild (m?) 8ou

Compartimentars Dacomandat

Va oferim spre vanzare un spatiu Vel 53 adaugi anunt rapid?
comercial de 800 mp, shtuat in Descarch acumm aplicatis
aproplerea centrului orasulul Lajutnate.ro

Targu Neamt, la proximativ S00 m de spital sifanga tribunal. Spatiul are in
cotare demizod cu acces auto $i 10 focurl de parcare.

Suplimentar: an PIF = 1970
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Comparabila sp. Com.6 Vanzare

ht_tns:I!www.ou,mlgtg@fbotosanl—lmnbii-birouri;ggmercial—uItracentral-lDng“ﬂ,hQ)@BBZ&E&Bb

R, 0722209045

f " -
(\3, Baottmani jurict Botosant
« Mo peharo

A

i

'

Cristian Taraze
190 siwe den oot 2013

Anuntonle utifizalorulul

Botosani imobi! birourl/cemercial ultracentral
Gotosani, judet Botosani  Afsuweal L 1557, 5 octombric 2018, Mymar anunt 165404418 [

!: Promaveszs shumiu ":’ Attualicenza anuntu

Adle anuniuri alte utifizatorului

Biroun Sag Marg

peril INCHIRIAT.
Cloeru du Agentic Vanzut Anchiticee Vanzare AS0000 €
Suprtafela utile 570 m*

Deva  central spadu
ecmerialihir.,.

298000 €

L Tiron casg
ah vnitamabiale/duptos in.

Botosani ultiaceniral imobi birowrifapatiu comercial, S+P+20 Tecon aforenl imobilulyl 300
iy, iar supealala cpnsbyita La sl 160 mp

Suplimentar: an PIF = 1970

Pagina 44



S.C.EVALONSRL

Comparabile 7 chirii sp. Com
hitps:/iwww.olx.ro/oferta/sbativ-dorohoi-400-100-300-mp-IDbFIQm. himbtbde 8 3cB501

o b i3] AT OAREE

£ '.f: 10€

Radu
Prr st dery ey 2024
Spatiu Dorohol 400/100/300 mp
Dorohol, judet Botosani B Adsugat o po tokcfon La 21:08, 39 potombic 2018, Anuntutile utilzatorutul I
Mumar anurt: 172333547

Cren Cor _—

!\ PHOEIGvCard afrustol p Actualifcata arontul
AN -

O it e Praprictar Mannze wfhngh s Inchiriere

Suptalaly uhila a0 mt

inchiricz Spaliv in Doiohoi sk, Grigore Ghica 31 _ Actual este chivias Bang pos), , Supralala
este de 400mp | Exista posibililatea de wchinial si supralele miti de ninim 100 mp, Zona
fparte buna cu banc primarie, caga cxdlorfler, catcec.analew . -30“/& Sutlel’le

Sanzuale
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Comparabila 8 chirii sp. Com.

Ofer spre inchirlere spatiu comercial In zoha centrala
Dorohol, Judet Botosanl  Adauzat La 0949, 21 octombric 2018, tNumar anunL 115200733

"‘ Promoveara anuntd ! Aciualzeaza anamul
Y -

Ofetit de Propriclar Vanzuieddnchiticee Inchiricre

Sgupralala ytita 1im’

Ofer spre inchinie: o spativ comerciat in 2ona cenlrdls in orasul Dorohod judet Dolosai.
Spativl dispune de toste utititatile:

- tendeala

=wi i

- SURTAVEGNCTE video nterior-gxlerio

- paTLare piivala

Spatiul esle recont construil 8 52 preteaza pt orice activilate.

Mai il detati 1a Lelelon,

A —
3 T e
fﬁ( ‘i | 5 \
' |
o

4

Vo, Doralwl. jucct Batavani
' Wer pohane

‘ o'

o

Robert
& oo oeling
e slo ,moiun 2012

«30% Satinnwe cu Dantela

Qs e ramdals im Afartdl Ligtariyls Cie
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SC EVALONS.RL Broprietate imobllarf, spatiu comeareial, Mur. Dorohol, sir, Grigore Ghica,

Comparabila 9 chiri sp, Com,
https/www.olx rofoferiafspativ-comercial-ultracentrabiDbEnXm. himi#b4e83c850f

Contact prein Stociang

0741 135 251
0743494 848

Spatiu comerclal ultracentral e il
Dorohol, judet Botorani Adaugat La 16:06. 135 oiombric 20108, Mumar anwnt 1723445708 fe! Docohol. judct Ba

W Vel pe hare

;“: Tromovears amenlol ¢ Actushrcara arentul

DiviL de Agentie VarrarcAnciirice ! chiriere Agcntia imobiliara Roma

Supralita uuls 100 ' e gt elin mar 2012

T P | Anuntuzile utilizalon ulu
Apgkia tvobiliars Roma va ofera spee inghivigre;

=spaliv zona ulttaccntrata Kowprarttacn
=ilual in Dowohsi

-supralata 100 mgp

~prelabikiarmacie Lo div oo Danca,Birouri.stomatologicsla de jeuri el

-eNirie lutars 700 cute +oepotit

Anynturi publlcate des Agcnlia Imebifiara Roma
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SC.EVALONSRL Proprietats imabiiara, spaty comercial, Mun. Dorohoi, str, Grigora % Bios A
‘;R‘ = __“_‘:_
Nnke
Actele de proprietate
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B

B R Incheier?ﬁﬁ.‘*?-?.?&i‘ / 16-10-2018
15’:' i 3
v ~f

” .
ANCPY  oficiut de Cadasiru 31 Publicitate Imobillara BOTOSANI

EEPE R N A AR L
e

DTN Bireul de Sadastra i Publicitate Imobiliara Dorohoi

Dosarul nr, 27383 7 16-10-2018
INCHEIERE Nr, 27383
Registrator: CARMEN RUSS Asistent: LILIANA MOISA

Asupra cererii inirzdese ds 50 RAM SRL domiciliat in - privind Actualizarea informati
teknice in cartea funciara, in Daza:
-Act Adrninistrativ nr.adeverinta nr. 12997/12-09-2018 emis de Municipiul Dorohoi;
Jdrseris Sub Semnatura Privata nr.27383/16-10-2018 emis de QCPI Botasani;

fiind indeplinite conditiile prevazute {a art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr
7/1.996, republicata, cu modificarile si ~cmaletarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de piata:

pentry serviciul avand codui 255, © L2

vazand referatul asistentulyi registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire fa:
L imobiul cu Ar. cagastral 20378 Srerns in cartea funciara 50328 UAT Dorohoi avand proprietarii
SC RAM SRL in cota ge 4/1 e sul B b
- 52 noteazd desfiirterea constosiion 0 3 - magazie. asupra A1, AL, Al.2 sub B.13 din carte:
furciara 50328 UAT Dorohan
- en noteazd repozitionaras innbialui prn actualizarea geometriei acestuia. asupra A.1, Al.l, Al
sub B.14 din cartea funciara 50328 UAT Dorohoi;

Prazenta se va comunica partilor: -
CiMP PETRU

*) Cu drept de reexaming s noleiman de 15 zile de la comunicare, care se depune ta Birou! di
Cadastru si Publicitate bratibiars Do cho), 58 inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catn
registratorul-sef i
Diata solutionarii, Regiatos ,H_,ﬁ.ﬁfgﬂ-\ i qufgistg__qt Registrator,
T’ e § RELE A A Ny TR
17-10-2018 RMEW@E’K Ope HM N - [‘:MqAPA aIsA
} pﬁ. : . ,;_1{‘! a‘;;\h_,\ N ¥, BT
W 4 i ¥ - '-.-\.‘1. T
T - Y. Y] 7 et
i ndmbere eI

Ty, (parafasis
L RN

*) ru excontia situatilor previzue 5 A7 a3 aun. (1) din Regulamentul de avizare, receptie g m_:_scr%/ n
evidentele de codastru §f cars funciasa, aprobat prin QDG Nr *Z.E'Q/.?DM‘ T

W G
LT AR

R DaninAa 1 din i



'ﬂr" oficiul de Cadastru 5 Pubtictate recbiliard BOTOSANI
m”“, Birou! de Cadastru si Pubhuitats ireobiliard Drarohol

"ANCPL =wTRAS DE CARTE FUNCIARA
s PENTRU INFORMARE

Carte Furiciara Nr. 50328 Dorohoi

A. Partea |, Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:154¢
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:107!

Adresa: Loc. Dorohoi, Str Grigare Ghica, Nr. 37, lud. Botosani
Nr.| Nr, cadastral
Crt | Nr. topografic

. Din acte: 1.177
Al 5
L, 0328 Masurata, 1L.OBO ! _

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Constructii
N .
Crt r caﬁrastral Adresa Observatii / Referinte
Al 5032801 Lo Dorono, S Ghgors @hica, N 37,15 COnstruita 1a soli3856 mp; 5. constryita desfasurata:ol’
’ Jud. Botosani mp: sediu Bancd P+subsol construitd din cdramid
acoperitd cu tabla, cu suprafata construitd la sol d

| 385,29 m.p., suprafata utild de 518,09 m.p. si supratat
L. ! S — construily desfasurath de 618,85 m.p.
1.2 [ 503TH-C2 Tar Tarahia, Gor Girgoen Ginica, Nr 37,75. canstruita la solé2 mp;_‘;‘-. const\rmta das a_s.urate_\-ﬁ‘
’ L, Baotosam mp; garaj auto construit din c&ramida, acoperit cu tigh

L_ I cu suprafata construita de 61,92 m.p

B. Partea 11. Proprietari 5i acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

17365 / 22/06/2018
Conbract De Vanz

i in 21/06/2018 emis de SPN Anitei si Asociatil

re-Cumpisrare o

e aBUTare, @iep g FROFRIZTATE ‘Copandi prin Conventie, cote] = TTALALLALZ
"7 Gactuala 1/1 e
| 1) sc RAM SRL, CIFi12152575, bun propru

¢. Partea HI. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, :
. , Referinte
drepturi realte de garantie gi sarcini
L NU SUNT
Rorumant care conting date cu garacter cersendi, roleiate de grevederite Legii Nt G77/2001. Pagina 1 din 3
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NCIGrE NI F0328 Comuna/Orag/Municipiu: Doroho
tea !

Teren Pt

Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Obscevali / Referirfe f*0 | 7478
50328 Din acte: 1,177 T

Masurata: 1.080

* Guprafata este determinata in planul de proiectie Sterco 70

' DETAL} LINIARE IMOSIL

N 21 15&""""* :zl 4
‘ P,
51346 O}

o 1
4.
24 50328
d
52020
3
76
o7 ;
L 3
o
1 -t
Date referitoare la teren
nr | Categorie Vintra | Suprafata e | - G Fenri
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceia % Nr. topt Dbsetvai;n.r'Re.armte
1 curt DA DN acte: _ 2378
constructii 1.177 . :
Masurata: i
1.080 i
Date referitoare la constructil
< Destinatie . Situatie " .
crt Numar constructie Supraf. (mp) jLridica Observatii / Referinte
constructii T Canatrita V4 sol 385 mp: 5. construit

administrative si desissurata:519 mp; sediu Bancd P+subs
} oci ral . ) aet construita din caramida, acoperita cu tabla, ¢
A1l 50328-C1 social culturale 383 Cuactey, hrafate construitd la sol de 385.29 m.k
suprafata utila de 518,09 m.p. g suprafat
construitid restisuratd de &618 85 _m.p.

constructii 5. construita la sol:62 mp; 5. construil
. administrative si - desfasurata:62 mp; gara) auto construit o
Al.2 50328-C2 cacial culturale 54 Lu acte carémids, acoperit cu tigld, cu suprafat
) construita de 61,92 m.p _
consEReth GO R EFER— - ST T AR R A L O Rt
Ad=3 50328-C3 adrinistrative-st 13 bt d'ﬁ‘ﬁmidﬁwﬁ‘e&m?wfa‘
SeE] turate O C Nl bty o P =
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedertle Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din ¥
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 Carte Funciard Nr. 50328 Comuna/Oras/Municipiu: Doroha

Lungime Segmente IR
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. Y A 5\
Punct Punct Lungime segment Punct] Punct “E{ £ tLungime segment
inceput| sfarsit == (m}) fnceput| sfarsit] 5 Ut Da ] (m)
1 2 13.19 2 3 W oL/ 822
B 3 sl T 6818 4 5| i 8652
R T 7 I =t
7 B ] T ey 8 9 5114
9 10 0.41 10 1 0.37F
Y 12| hat4 12 13 0.82%
13 14 1.154 14] 15 4.31E
L 16 - 1,134 16 17 136
B 17 I 0444 18 19 0.374 .
B 19 261 T 0409 20 21 4.84¢
21 21 R R Y] 22 23 0.721
23 24 N X T T4 24 25 0.65¢
T 25 26 T 465 26 27 9.477
27 25 13,338 28 1 13.4E

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 76 51 sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#+ Distanta dintre puncie este farmata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu poglile in vigoare din cartea funciarad originala, pastrata de aces
birou.

Prazentul extrac de carte funciara estc vaiabil ia autentificarea de citre notarul public a actelor juridice pri
care se sting drepturite reate precum gi pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sur
susceptibile de orice modificars, in conditile legii

S.z achitat tariful de O ROM, -, peatry se-vicil de publicitate imabiliara cu-codul nr. 258, 2h2
Cata solugiondrii, . A Aristent Registrator, @f%renp
17-10-2018 i T pRANAMOISA,, BN
ta 2liografy //AS,Q 'Ly T NSRS
0 Y 3 el ey, 550 Lfd) paxars. st semiatu
-::::::":---‘_‘:-.‘_‘ MI‘W ';\)E / ey ! {/q T.-‘ ‘-::'-". &*’f"'ﬁ?’fg’. ,K\
E; g\p T _ “
i A
- ___/"J‘
- P
i -

Documsnt care contine date cu caracler sersons, proteiote de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3




CONSILIUL LOCAIL AL
MUNICIPIULUI DOROHO!I

Al CUZA 41
715200 - DOROHOI Fax; +40{231)611310
BOTOSANI - ROMANIA Tel.: +40{231)610133

www.primariadorohoi.ro s-mall: primariadarshol@primarisdorohol re

COMISIA URBANISM
MUNICIPIUL DOROMOI

RAPORT

de avizare a proiectului de hotirdre privind
aprobarea efectuarii unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohol 5i 5.€, RAM SRL.

Comisia intrunitd in sedintd Tn data de 11.11.2018, a analizat :

* Expunerea de motive a Primarului Municipiului Dorohoi, ing. Dorin
Alexandrescu, precum $i

¢ Referatul de specialitate intocmit de ing. Daniel Corolea, cu nr. 15726 din
26.10.2018,

prin care se propune aprobarea efectuarii unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohoi si
5.C. RAM SRL.

Din analiza efectuatd - la nivelul comisiei - s-a constatat cd prezentul proiect de
hotdrare respectd prevederile legale.

Nu au fost farmulate alte amendamente sau propuneri.

Comisia AVIZEAZA FAVORABIL proiectul de hotirdre si il propune spre adoptare
Consiliului Local.

Topalagd Lucian  Presedinte : . Adascalitei D. Secreftar

Butnaru Virgil Membru Adascalului D. Membru

Parascan P. Membru




CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI DOROHOI

Crigore Ghica mr. 34 Fax: +40{231)611310
DOROHOI - 715200 Tel: w40{237)610133
BOTOSANI - ROMANIA www.primariaderohoi.ro 10183010 | SARRATCRIN IMPRYLIL

a-matl: primariadorohol@primariadarchol.ro

COMISIA PENTRU STUDII, PROGNOZE ECONOMICO-SOCIALE, BUGET,
FINANTE $| ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC §I PRIVAT AL
MUNICIPIULUI DOROHOI

RAPORT

de avizare a proiectului de hotarare
privind aprobarea efectuarii unui schimb imobiliar intre Municipiul
Dorohoi i S.C. RAM S.R.L.

Comisia intrunita in sedinta in data de 07.11.2018, a analizat:
Expunerea de motive a Primarului Municipiului Dorohoi, ing, Dorin
Alexandrescu. precum si
Referatul de specialitate intocmit de Directia Patrimoniu din cadrul
Prirmnariei Municipiului Doroheoi, cu nr, 16783 din 06.11.2018, prin Director ing. Daniel
Corolea,

prin care se propune aprobarea efectudrii unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohoi
si S.C. RAM 5. R.L.

La nivelul comisiei s-au analizat oportunitatea, circumstantele si imprejurarile
adoptarii prezentului proiect de hotarare.
Nu au fost formulate amendamente.

Comisia AVIZEAZA FAVORABIL proiectul de hotarare si il propune spre adoptare
Consiliului Local.

Nacu Sergiu Mandache Vasile

Presedinte %{ Secretar

Toma George-Alin Popa Manuel
Membru Mermbru
Vasiliu Vlad

Membru




