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" PROIECT

Hotirare

privind aprobarea efectvirii unui schimb imobiliar intre Municipiul Dorohoi i SC
RAM S.R.L. Dorohot

Consiliul Local al Municipiului Dorohoi, judetul Botosani, intrunit in sedinti
de ordinari la data de ___.12.2018,

analizind expunerea de motive si referatul de specialitate inregistrat la nr.
17618/19/11/2018, intocmit de Directia Patrimoniu, prin care se supune aprobirii
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. 1736 si urmitoarele din Codul Civil, si al
art. 121(4) din Legea nr. 215/2001 - Legea administratici 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,

hotaraste:

Art. 1.(1) Se aprobd Raportul de evaluare proprietate imobiliarii tip teren
intravilan in suprafati de 5000 mp teren §i constructie fundatie situatd in
intravilan Municipiul Dorohoi, PC 2241/1 - Anexa nr. 2 care face parte integranti
din prezenta hotirare.

(2) Se aprobi Raportul de evaluare proprietate imobiliari Spatiu
administrativ: sediu Bancii S+P si garal auto+teren intravilan 1080 mp, situati in
municipiul Dorohoi, str. Grigore Ghica ar. 37 - Anexa nr. 1 care face parte
integranti din prezenta hotirare.

Art. 2. Se aproba schimbul imobiliar intre Municipiul Dorohoi si SC RAM
5.R.L., din Dorohoi, dupa cum urmeaza:

a) SC RAM S.R.L, cu sediul in Dorohoi, Aleea Criva nr, 1, CUI J07/224/1999,
preda citre Municipiul Dorohoi, imobilul inscris in CF nr. 50328, str. Grigore
Ghica nr. 37, format din teren in suprafata de 1177 mp(din misuritori 1080 mp),
si constructiile C1 - avand suprafata construiti la sol de 385 mp, suprafata
construitd desfisuratdi 619 mp; sediu Banci P+Subsol construiti din carimidsi,
acoperiti cu tabli, cu suprafati utili de 518,09 mp si C2 - garaj cu suprafati
construiti la sol de 62 mp, din cirimidd, acoperit cu tigld proprietatea SC Ram



S.R.L., 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) SC RAM S.R.L., cu sediul in Dorohoi, Aleea Criva nr, 1, CUI J07/224/1999,
primeste de la Municipiul Dorohoi imobilul inscris in CF nr.___, respectiv lotul nr.
1, format din C1- fundatie si teren curti constructii in suprafatd de 5000 mp,
avand nr. cadastral ____avand o valoare totald de 2.298.293 lei(teren cu valoare de
1.935.500 lei; C1 - fundatie cu valoare de 362.800 lei) - Anexa nr. 2

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 SC RAM srl, cu sediul in
Dorohoi, Aleea Criva nr, 1, CUI J07/224/1999,

Art. 4 in contractul de schimb ce urmeazi a se incheia se va insera o clauza
speciala prin care SC RAM S.R.L. nu va putea schimba destinatia terenului
obtinut - complex turistic compus din hotel, restaurant, spa, parcare si alte utiliti(i
- deciit cu aprobarea Consiliului Local Dorohoi, in caz contrar procedindu-se la
rezilierea contractului de schimb, cu plata de daune.

Art.5. La data adoptirii prezentei hotirari se revoci HCL nr, 286/07.11.2018

Art. 6 Primarul Municipiului Dorohoi, prin Directia Patrimoniu va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 7. Prezenta hotirire se va comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Botosani;
- Primarului Municipiului Dorohoi;
- Directiei Economice, Directiei Patrimoniu si Directiei Tehnice;
- SC RAM srl, cu sediul in Dorohoi, Aleea Criva nr, 1, CUT J07/224/1999;
- Mass-mediei locale;

Initiator, Avizat de legalitate,
PRIMAR, Secretar,
Ing. Dorin Alexandrescu jr.Ciprian Dohotari
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17618/19.11.2018

EXPUNERE DPE MOTIVE

la proiectul de hotirire privind aprobarea unui schimb imobiliar dintre Municipiul
Dorohoi §i S.C. RAM S.R.L. Dorohoi

Avand in vedere cererea 5.C. RAM SR.L.Dorohoi, inregistrati la Primiria
municipiului Dorohoi cu nr.16.783/06.11.2018, prin care se aduce la cunostinta
autoritafilor locale intentia de a achizitiona o suprafati de 5000 mp tercn situat in
municipiul Dorohoi, respectiv pe amplasamentul unde se intentiona construirea Centrului
Cultural George Enescu.

Prin achizitionarea acestui amplasament, solicitantu]l doreste s3 investeasca in
construirea unui hotel de categoria 4 stele, carc sa cuprinda de asemenea un restaurant, o
parcare si alte utilitati specifice.

Totodati, prin cererea sus mentionatd se arati ¢} aprobarea unui proiect de hotiirire
in acest sens ar trebui sa aiba loc in regim de urgentii, deoarece s¢ intentioneazi depunerea
in termen a documentatiei necesarc obfinerii unei finantiri cu fonduri europene, astfcl
inciit, analizind cererea 8.C. RAM S.R.L.Dorohoi, considerim ci se impune supunerea
spre aprobarea Consiliului Local acestui proiect de hotirare.

Aducem la cunogtinta Consiliului Local si faptul ¢d 5.C. RAM S.R.L.Dorohoi este
proprietara imobilului terentcladire situat in municipiul Dorohoei, str. Gr. Ghica nr.37,
respectiv fosta Bancd Agricold, iar prin cererea depusi, administratornl 5.C. RAM
S.R.L.Dorohoi propune 5i analizarca unui schimb imobiliar, care si se aprobe si si se
perfecteze in baza unor rapoarte de evaluare acceptate de Primiria municipiului Dorohoi.

Deoarece autoritatile administratiei publice locale au mai intentionat instrainarca
terenului ce era afectat de investitia Centrul Cultural George Enescu, s-a solicitat
cvaluatorului cu care Municipiul Dorohoi are contract de prestdri servicii, si efectueze
evalnarea amplasamentului respectiv la valoarea de piatd pentru luna noiembrie 2018,

precum si cvaluarea imobilului proprietate a §.C. RAM S.R.L. Dorohoi.



Ca urmare a intocmirii celor doui rapoarte de evaluare, au reiesit urmatoarele preturi
de piati;

- teren proprietate municipiu Dorohoi, in suprafagi de 5000 mp - 415000 euro
(1.935.500 lei);

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

Amintim ci fundatia Centrului Cultural George Enescu este evaluati la valoarea de
77.800 euro (362.800 lei).

Analiziind cele doui rapoarte de evaluare, a reiesit faptul ca, prin aprobarea unui
schimb imeobiliar, municipalitatca dorohoeiani ar reusi aducerea in patrimoniul propriu a
terenului §i cliidirii in care a functionat prima scoalid din Dorohoi, in care a invitat si Spiru
Harct, iar pentru difcrenta ce rezulti dintre cele doui valori de piatd, ar urma, ca in baza
acelorasi rapoarte de cvaluare, si mai obtini suma de 173.900 euro (811.293 lei),
reprezentind contravaloarea difercnfei de pret dintre cele dous imobile, luind in calcul
suprafata de 5000 mp teren + fundatic.

Fatd de cele mentionate, propunem sprc aprobarea Consiliului Local Dorohoi a
proiectului de hotarire privind aprobarea schimbului imobiliar dintre Municipiul Dorohoi
$i 5.C. RAM S.R.L. Dorohot, in baza Rapoartelor de evaluare anexate, cu mentiunea ci, in
contractul de schimb sc va insera si o clauza speciald prin care $.C. RAM S.R.L. Dorohoi
nu va putea schimba dcstinatia terenului obtinut, decit cu aprobarea Consiliului Local
Dorohoi, in caz contrar proccdindu-se la rezilicrea contractului de schimb, cu plata de

daune.

PRIMAR,

ing. Dorjn Alexandrescu
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17618/19.11.2018 Se aproba

PRIMAR,
ing. Dorin Alexandrescu

P

REFERAT DE SPECIALITATE

Ia proiectul de hotirire privind aprobarea unui schimb imobiliar dintre Municipiul
Dorohoi si 8.C, RAM S.R.L. Dorohoi

Avind in vedere ccrerea S5.C. RAM S.R.L.Dorohoi, inregistrati la Primiria
municipiului Dorohoi ¢u nr.16.783/06.11.2018, prin care se aduce la cunogtinta
autoritatilor 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
construirea unui hotel de categoria 4 stele, care si cuprindi de asemenea un restaurant, o
parcare si alte utilititi specifice.

Totodati, prin cererea sus mentionati sc arata c aprobarea unui proiect de hotiirire
in acest sens ar trebui si aibd loc in regim de urgenti, deoarece se intentioneazi depunerca
in termen a documentatiei necesarc obtinerii unei finantiri cu fonduri curopene, astfel
incit, analizind cererea S.C. RAM S.R.L.Dorohoi, considerim ci se impune supunerea
sprc aprobarea Consiliului Local prezentul proiect de hotarare.

Aducem la cunostinta Consiliulni Local si faptul ¢a $.C. RAM S.R.L.Dorchoi cste
proprietara imobilului teren+cladire situat in municipiul Dorohei, str. Gr. Ghica nr.37,
respectiv fosta Bancd Agricold, iar prin cercrea depusi, administratorul $§.C. RAM
S.R.L.Dorohoi propune si analizarca unui schimb imobiliar, care si se aprobe si sa se
perfecteze in baza unor rapoarte de evaluare acceptate de Primiria municipiului Dorohoi.

Deoarece autorititile administratiei publice locale au mai intenfionat instrdinarea
terenului cc era afectat de investifian Centrul Cultural George Enescu, s-a solicitat
evaluatorului cu care Municipiul Dorohoi are contract de prestiri servicii, 53 efectueze
evaluarea amplasamentului respectiv la valoarea de piatd pentru luna noicmbrie 2018,

precum si evaluarea imobilului proprietate a §.C. RAM S.R.L. Dorohoi.




Ca urmare a intocmirii celor doud rapoarte de evaluare, au reiesit urmitoarele preturi
de piagi:

« teren proprietate municipiu Dorohoi, in suprafati de 5000 mp - 415000 euro
(1.935.500 lei);

- imobil costructie + teren proprictate 5.C. RAM S.R.L. Dorohoi - 318.900 euro
(1.487.300 lei),

Amintim ca fundatia Centrului Cultural George Enescu este evaluati la valoarea dc
77.800 euro (362.800 lei).

Analizind cele douii rapoarte de evaluare, a reiesit faptul ci, prin aprobarea unui
schimb imobiliar, municipalitatea dorohoiani ar reusi aducerea in patrimoniul propriu a
terenului §i clidirii in care a functionat prima gcoald din Dorohoi, in care a invitat si Spiru
Haret, iar pentrn difcren{a ce rezulti dintre cele doui valori de piati, ar urma, ca fn baza
acelorasi rapoarte de evaluare, si mai obfini suma de 173.900 euro (811.293 lei),
reprezentind contravaloarea diferentei de pret dintre cele dous imobile, luéind in calcul
suprafata de 5000 mp teren + fundatie.

Fati de celc mentionate, propunem spre aprobarea Consiliului Local Dorohoi a
proiectului de hotiirire privind aprobarea schimbului imobiliar dintre Municipiul Dorchot
$1 5.C. RAM S.R.L. Dorohoi, in baza Rapoartelor de evaluarc anexate, cu mentiunca cé, in
contractul de schimb se va insera §i o clauzii speciala prin care 8.C, RAM S.R.L. Dorohoi
nu va putca schimba destinatia terenului obtinut, deciit cu aprobarea Consiliului Local
Dorohoi, in caz contrar procedindu-se la rezilierea contractului de schimb, cu plata de

daune. |

Directia Patrimonin
Director,

ing. Corolca Ungureanu Sava Daniel



<L

$.C. RAM S.R.L. DOROHOI T

str. Alesa Criva nr. 1, Dorohoi e N iy
CUL: JO7/224/1999 e o e OO
Nr. 4033/06.11.2018
Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DOROHO!

Subscrisa SC RAM SRL DOROHO!, cu sediul In Dorohoi, str. Aleea Criva nr. 1, CUt:
J07/224/1999, reprozentata prin asociat unle Tudose Radu, prin prezents va aducem la
cunostinta intentia farma de a achizitiona o suprafata de 5000 mp din zona centrala a
municipiului Dorohot (Pletonal 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 reprezentantil 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 imabiliar
Intre aceste doua proprietatl, in baza unor rapoarte de aevaluare intocmite de Primaria
Municipiului Dorohoi. '

Fata de cele mentionate aduc 1a cunostinta intentia ca, dupa eventuala tranzactie
imobiliara, sa depun documentatia necesara obtinerl unei finantari din fonduri europene
pantru edificarea hotelului de categoria 4 stele mal sus mentionat. Intrucat pericada de
depunera a proiectelor este foarte scurta, rog autoritatea locala sa promoveze un proiect de
hotarare cat mai urgent posibil.

Date de contact: udoseandrey@yahoo.com, tel: 0745.977.381
Va multumim.

Cu stima,

SCRAMSRL.
Adm. Tudose Radu




5.C. EVALON 5.R.1. Cont; ROTIINGBOOODIIPIN5489506

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

3, bud. tasi, Cod Postal 700011 ROZOTREZAD65063XXX022468
CUl: 35277889 Tel: 0748925628
Nr.Reg.Comert: 122/2140/201% Email: evalon.office@gmail.com

Banca; ING BANK

Nr. 221 /02.11.2018

Raport de evaluare proprietate imobiliara tip teren intravilan in

suprafata de 5000 mp, din suprafata de 7100 mp, si constructie fundatie,

situata in Intravilan Municipiul Dorohoi, Parcela 2241, Jud. Botosani

PROPRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI
BENEFICIAR: PRIMARIA MUNICIPIULD) DOROHOI
SOLICITANT PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHO!

Datele, informatille si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sau in totalitate
st nu vor fi transmise unor tert] fara acordul seris s prealabil al $.C. EVALON S.R.L. & al destinatarului PRIMARLA
MUNKIPIULU DOROHOL

NOIEMBRIE 2018



S.C. EVALONS.RL Proprictate imetiliar, leten itravitan i constructie fundalie, Infravilan Municipiul Dorohol, Jud_ Botosan
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI

Vd Thaintez prezentul Raport de evaluare detoliot al proprietdtii 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 prest&rl servicii incheiat cu
dumneavoastra.

Structura proprietatii este urmatoarea:
¥' Teren intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nr cad CF Suprafata mp
5,000 mp

Curti constructii - -

Total 5,000 mp

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

. Terasa mp  |Balcon mp
Clod (F M
" Nr cod Ac la sol{mp) el Au (mp) farie utila  |arie utila
Constructie fundatie| - - 2,485.00 mp | 2,485.00 mp . . :
Total 2A85.00mp | 2,485.00 mp . . .

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

Scopul evaludrii este pentru schimb imobiliar; in conformitate cu acest scop, valoarea
adecvata este valoarea de piati.

Proprietatea a fost inspectatd Tn data de 02.11.2018 de citre evaluator autorizat si
fotografiatd; in aceeasi perioads s-a cercetat si piata imobiliars in care se incadreazi proprietatea
analizat3,

Data evaluarii este 02.11.2018,

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al PRIMARIEI MUNICIPIULUI DOROHOIL,
{indentificat cu CUI 4112945, cu sediul social in Mun. Dorohoal, Strada Grigore Ghica, Nr. 34, Jud.
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 si tranzactionabit.

Metodologia de calcul a “valori de piat” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii 5i
de recomanddrile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:
= Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 - Implementare (1VS 102)
SEV 103 - Raportare {IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {{y
SEV 400 - Verificarea evaludrii
+ Ghidurile de evaluare GEV, cormpuse din;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2018
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5L EVALON S.R.L Proprietate imobilard, feren jntravian sl constructie fundatie, Intrayilan Municipiyl Dorohoi, Jud. Botosani

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la

valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

DOUA MILIOANE DOUA SUTE NOQUAZEC! S| OPT DE MI| TREI SUTE LE
2.298.300 LEI
{Echivalent a 492.800 EURQ)

Taren 415.000 € 1,935,500 lei
Constructie fundatie 77.800 € 362.800 lei
Amplasament 492,800 € 2.298.300 lei

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR — 4,6639 LEL.
¥ Valnarea nu contine TVA.

Cu stima,
Ing. Lazar Dorin
Evaluator autorizat proprietiti}

titular ANEVAR
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SC.EVALONSRL Proprigtate imobiliard, teren intravilan 3 constructie fundatie. |niravilan Municipiul Derohoi, Jugd. Botosani

14

1 INTRODUCERE

Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim in cunostintd de cauzd

sl cu bund credingd cl:

o
o

o

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

Concluziile si estimlrile se bazeaz pe informatii 5i date considerate de citre evaluatori ca
fiind adevarate, folositoare si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.
Proprietatea a fost inspectat} de citre evaluator autorizat, in data de 02.11.2018,

Analizele, opiniile 5i concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate §i sunt analizele, opiniile 5i concluziile noastre profesionale personale, impartiale
§i nepartinitoare.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdtura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori {(din evaluare) care s3
favorizeze clientul §i nu este influentats de aparitia unui eveniment ultarior.

Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea
unui rezuttat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalusrii
gi legat de producerea unui eveniment care favorizeazd cauza clientului in functie de opinia
mea.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobillare care face
oblectul prezentului raport de evaluare si nu avemn niciun interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

Analizele, apiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
Standardele Intentionale de Evaluare la care s-3 aliniat 5i ANEVAR (Asotiatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania),

Avem cunostintele necesare Tndeplinirii misiunii in mod competent, In urma programului de
pregitire profesionald continud al ANEVAR; nicio altd persoand nu ne-a acordat asistents
profesional3 in vederea indeplinirii acestel misiuni de evaluare.

Firma “5.C. EVALON S.R.L.” are incheiat asigurarea de rispundere civil3 la “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 stima,

Ing. Lazar Dorin
Evaluator autorizat proprietitii
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SC EVALONS.RL Proprietste imobiliard, feren intravilan s constructie fundatie, Intravilan Mynicipiul Dorohoi osani

1
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SC.EVALONSRL Eroprietate imobiars, teren intravilan si constyuctie fundatie, Intravilan Muriicipiul Dorohe, Jud. Botosani

2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

21 identificarea si competenta evaluatorulyi

5.C. EVALONS.R.L

Date de identificare;

Cod de Inregistrare fiscala 35277889

Registrul Comertului sub nr. J22/2140/2015

Nr. autorizatie membru 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 \dentificarea clientului si a aricaror alti utilizatori desemnati
Raportul de evaluare a fost solicitat de PRIMARIA MUNICIPIULUE DOROMOL.

23 \dentificarea oricirui utilizator desemnat

Destinatarul prezentului raport de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULU| DOROHON.
Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este schimb de proprietati imobiliare .
Metodologia de calcul a "valoril de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomanddrile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:
« Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 100 - Cadrul generat (IVS Cadrul general)
3EV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103}
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evalusrii
+ Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2018

w [/
oo
v
'*“‘“es‘fﬁ
Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii. b

Y Sner.\‘l"“
Conform scopului evaludrii s-a urmrit valoarea de piatd a obiectivuluf’ %t:sg- rBLie aceasta
definitad In SEV 100 - Cadrul general; valoarea de piai¥ este baza evaluirii,

24  Identificarea activului sau a datoriel supuse evaluarii

Obiectul prezentului raport de evaluare 7 constituie proprietatea imobiliar formata din;
¥ Teren Intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nr cad CF Suprafata mp
‘ 5,000 mp

Curti constructii - .

Total 5,000 mp
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S.C.EVALON SRL Progrietate imobiiars, teren inravilen s eonstructie fundatie, Inravilan Municipiul Dorohol, Jud. Botosani

¥" Peteren se afla edificate constructiile, identificate astfel:

Cladire F Ad () Te‘rasa mp Baflcun‘ mp
Nr cod Ac la solfmp) Au {mp) arie utila  Jarie wtila
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 DOROHOI., (
indentificat cu CUI 4112945, cu sediul social in Mun, Dorohoi, Strada Grigare Ghica , Nr, 34, jud.
Botosani) asupra amplasamentului,

Evaluatorul a mai avut ta dispozitie si urm3toarele 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, Tn relatie cu scopul, este baza evaludrii.
Tn prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, pentru realizarea unui schimb

imohiliar, s-3 urmdrit o estimare a valorli de piatd = baza de evaluare, aga cum este aceasta definita
in Standardul de Evaluare IVS Cadru general:

»# “ Valoarea de piatd este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), lo data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.”

Valoarea rezuftatd in prezentul raport este valabils la data evalulirii 5i precizez c3 la orice alti
datd valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbiri materiale in conditiile pletel sau in
caracteristicile proprietatii.

2.7 Data evalyarii
Data evaludril este 02.11.2018.

28 Documentarea necesara pentru elaborarea evalyarit

Inspectia proprietatii, a fost efectuata in data de 02.11.2018 de catre evaluator Lazar Dorin,
reprezentantul 5.C. EVALON S.R.L. in prezenta proprietarulul, un reprezentant al Primariei
Municipiului Darohoi,

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 evaludrii au stat informatiile privind nivelul pret

de catre evaluator,

-"‘-~--.._..a



SLC EVALONSRL Proprieiate imobliar, leren intravilan & constructie fundatie, Intravilan Munjcipiul Dorahot, Jud, Botosani

Exprimarea opiniel finale «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat

principalele premize care au stat Ia 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 imobiliars specifica. etc.).

29 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

>

NOW Y

oy

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentuiui;

Informatii privind piata imobiliard specificX {preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliari
evaluatd (situatie juridicd, istoric ~ precizate prin Contract de vanzare cumpirare si Extras de
Carte Funciard pentru informare prezentate), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

Presa de specialitate §i evaluatori care i5i desfigoars activitatea pe piata locals;

Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii 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.ancpl.ro
www.wegohera.com.

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze 5i conditii limitative, opinia evaluatorului fiind Tn

concordanti cy acestea,

2.10.1 |poteze

Q

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimat3 'n condiiile realiz3rii ipotezelor care
urmeaza i in mod special In ipoteza Tn care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza
niciun fel de restrictii Tn afara celor aritate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este
expres scris ¢3 a fost luat in considerare. Dac3 se va demonstra ¢3 cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul de evaluare si care sunt detaliate in cele ce urmeaz3 nu este valabil3,
valoarea estimat este invalidat;

Aspectele juridice {descrierea legald i aspecte privind dreptu! de proprietate) se bazeazi exclusiv
pe informatiile §| documentele furnizate de PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI 5i au fost
prezentate fira a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil 3i transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare
la descrierea legald a proprietafii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

Se presupune c¢d toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie 5i materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
& ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor i restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu gi utilizare, in afara cazuluiin care a fost identificaty o ne-conformitate, descris4
5i luatd in considerare n prezentul raport de evaluare.

Nu am realizat o analizd structurald a ciddirii, nici nu am inspectat acele pirti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizatd, conform

cladirii;

E
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S.C. EVALONSRL Proprietate imobHisr, teren jntravilan si constructie fundatie, Intravi uniciplul Doroho Botosani

Ca parte a procesulul de evaluare evaluatorula efectuat o inspectie neinvazivi a proprietdii si nu
5-a intentionat a se scoate In evidentd defecte sau deteriorsri ale constructiilor say instalatiilor
altele decét cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deterioriri care nu au
fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii,
Evaluatorul recomandd clientilor preocupati de un asemenea potential negativ s4 angajeze
experti tehnici care s3 investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care 53 influenteze valoarea, Cu ocazia inspectiei nu am fost informatd despre existenta pe
amplasament a unar contaminantii. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentars pentru
stabilirea existentei altor contaminantii. Evaluatorul nu-si asum3 nicio responsabilitate pentru
asemenea conditfl sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate 58 conducd la estimarea valorii propriet3tii in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considerd ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile 5i documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a aitor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunogtinta.

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 ¢ nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietdtii evaluate sau a oricirei proprietiti In zona
studiati.

2.10.2 Conditii limitative

"

»

v

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat Tn cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit Tntre evaluatorulsi beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprieta{ii 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 in aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de Incredere
dar nu se asumd nicio responsabilitate Th cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecintiti
care s3 afecteze proprietatea evaluati;

Opinia evaluatorulul este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse fa dispozitie de proprietar, fiind limitatd exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluzlile acestui raport isi 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 sa ofere in continuare consultant sau 53
depuna marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;
Nicl prezentul raport de evaluare, nicl parti ale sale {in special
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau meadi
evaluatorului;

cluzii referitor la valori,
| scris prealabil al

T t

o

. 48175
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S.C.EVALONSRL Eroprietate imobiliar3, teren Intravilan si constructie fundatie, Intravitan Municipiul Dorohal ofosani

# Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietdti i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalidi valoarea estimat3, in afara cazului Tn care o astfel de distribuire
a fost prevazutd in raport.

# Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezint valoarea pentru asigurare.

2.10.3 Ipoteze si ipoteze speciale

# Opinia evaluatorului trebuie analizat in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, Raportut de evaluare i5i pstreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate n raport cu cele
existente |a data evaludrii.

211 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi
contextulut in care urmeaza sd apard, Publicarea, partiald sau Integrald, precum i utilizarea lui de
cdtre alte persoane decdt 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 §i destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului 5i destinatarului precizati.
Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietdtii, in calitate de beneficiar 5i
destinatar, iar evaluatorulnu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nicio
circumstanta.

213 Forma raportului

Se convine si se confirma faptul ca tipul i forma raportului de evaluare furnizat sunt cele
specifice unui raport scris explicativ.
Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare
contine 5 capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1- Introducere; Cap:g PRLAs
ai evaluarii; Cap.3 — Prezentarea datelor; Cap.4 —Evaluare; Cap.5 - r"" e Ior s‘Pncluzia
asupra valorii selectate; Anexele raportului.

zentul raport
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SC.EVALONSRL Proprietate [mobifard, teren ntravian f constructie furdati, Intravilan Municiud Dotoho, Jid, Botosani

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 \dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridics

Va Tnaintez prezentul Raport de evaluare detaliot al proprietitil imobiliare de tip “ Teren
intravifan 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 prestiri servicii incheiat cu
dumneavoastri,

Structura proprietatli este urmatoarea:
v" Teren intravilan in proprietate;

Teren intravilan Nrcad CF Suprafata mp
5,000 m
Curti constructii - - ’ P
Total 5,000 mp

¥ Pe teren se afla edificata constructia, identificata astfel:

, Terasamp  |Balcon mp
Clodire CF Ad
Nr cad Ac ta sol{mp) o) Au (mp) arie utila  [arie utila
Constructie fundatie - - 2,485.00 mp | 248500 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 PRIMARIEI MUNICIPIULUI DOROHOI,
{indentificat cu CUI 4112945, cu sediul social in Mun. Dorohoi, Strada Grigore Ghica, Nr. 34, Jud.
Botosani) asupra amplasamentulul.

Evaluatorul a mai avut la dispozitie si urmitoarele 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.

32 Tipul proprietitil si definirea pietei

Proprietatea evaluatd, compusd dinteren in suprafata totata de 5,000 mp, intravilan cu destinatie
curti constructli, pe care se afli edificatd fundatia unei constretii cu suprafata total construita de 2485
mp.

Plata acestul tip de proprietate este o piatd ronald de tip teren liber intrao
centrala, mun. Dorohoi.

calizats in zona

3.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

“E
3.3.1 Aspecte economico-sociale, legislative i ale mediulu Tnconjui%% P
S Ny
Date generale AL A



SC EVALONS.RL Proprietate jmebiliars, teren ntravilan s constructis fundatie, intravi icipiid Doroh 53ni

Botosani este municipiul de resedint al judetului cu acelasi nume, Moldova, Romania.

Este agezat Tn partea de sud-vest a judetului Botosani, pe interfluviul dintre riurile Sitha si Dresieuca,
spre vest intre Dresleuca si Siret, apoi coboara intre dealurile Crivat, Agafton, Baisa, in adancuri
sprijinindu-se pe platforma Moldovei.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Botosani se ridics la 106,847

de locuitori, in scidere fatd de recensimantul anterior din 2002, cind se inregistrasera

115.070 de locuitori. Din acestia, 54,978 sunt de sex feminin si 51.868 de sex masculin. Compozitia
etnica a populatiei este urmitoarea: 97.589 de romani (91,3%), 14 maghiari, 1.245 de romi, 21

de ucrainienl, 16 de germani, 10 turci, 400 de lipoveni, 12 graci, 11 italieni, 37 de evrei, 21 de armeni,
31 de persoane de alt3 etnie si 7434 de persoane cu etnie nedeclarats. Din populatia totald recenzat}
si-au declarat ca limba matern: limba roman3 98.338, limba maghiars 14, limba romani 817, limba
ucraineand 12, limba germani 10, Limba turca 8, limba rus¥ 156, limba italian 12, limba

greacd 14, limba armeand 3, idis 11, 26 de persoane de alt3 limb3 materni si 7422 de persoane cu
limba maternd nedeclarati.

Municipiul Botogani realizeaza n momentul de fat3 70% din PIB-ul judetului, desi populatia acestuia
reprezintd doar 25% din populatia judetului, in Batosani 5t desfisoars activitatea peste 7000 de
societati,

3.3.2 Date despre localitate

Dorohoi este un municipiu in judetul Botosani, Moldova, Romania, format din localititile
componente Dealu Mare, Dorohoi (rejedinta), Loturi Enescu si Progresul,

Acesta se afld pe malul rdului Jijia la 36 de km de municipiul Botosani, care este resedinta judetului cu
acelagi nume. La recensdmantul din anul 2011 aves o populatie de 24.309 locuitori.

Municipiul Dorohoi, resedinta fastului judet cu acelasi nume, se afl¥ asezat in partea de nord-vest

a Campia Moldovei de Sus, in Judetul Botosani, la contactul Campiel Jijiei Superigare cu Dealurile Bour,
la confluenta réului Jijia cu réul Buhai, la 200 m altitudine pe malul drept al riuluiJijia. Din punct de
vedere geografic, orasul este agezat in partea de nord est a Romaniei, In zona de contact dintre

regiunea de dealuri inalte Bourukibinesti de pe stanga viii Siretului si CAmpia Moldovei pe cursul
superior al raului Jijia,

Conform recensdmiéntului efectuat in 2011, populatia municipiului Dorohoi se ridici fa 24.309
locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, ¢and se inregistraser

30.949 de locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor sunt roméni (89,93%), cu o minoritate de romi (1,54%).
Pentru 8,35% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscutd.[2) Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (86,21%), dar existd si minoritati

de penticostali {2,04%) si crestini dup3d evanghelie {1,66%). Pentru 8,48% din populatie, nu este
cunoscutd apartenenta confesionald, Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluata se afld in Mun, Dorohoi, Strada Alexandru loan Cuza, Nr. 27,

Jud. Botosani, o zond preponderent mixtra comerciala, cu blocuri de locuinte colective cu regim de

inaltime P+4E, cladiri comerciale cu regim de inaltime P, avand acces facil la ietate 5i mijloace
de transport Tn comun {a o distanta relativ mics,

Zona dispune de urmdtcarele utilitati: energie electrica, apa, c

Fragment de hart3 cu proprietatea analizata:

Pagina 12



S.C. EVALONSRL Brootietate imobiliss, teren intravia s constructie fundatie, Intravian Municipiuf Dorohol, jud, Bolossni

34 Descrierea amplasamentutui

3.4.1 Descrierea terenului

Teren in suprafata totala de 5.000 mp cu destinatia intravilan, categoria de folosinta curti
constructil , situat in zona centrala a Mun, Dorchoi, Parcela 2241, Jud. Botosani,

Pagina 13
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Suprafata amplasamentului este de 5.000 mp, forma este regulata , dreptunghiulara, cu
deschiderea la strada, relatie proportionald bun, amplasarea clidirii pe lot fiind pozitionat3 paralel
cu strada.

Terenul este unul bun de fundati.

Utilitatile amplasamentului sunt cele oferite de municipalitate si sunt servicii oferite de regiite
sau societdtile pentru distribuirea aliment3rii cu apd, gaz, electricitate, canalizare,

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

3.4.2 Descrierea constructiei

Constructai edificata pe teren este o fundatie continua cu cuzineti armati edificata in anul
1951 cu suprafata totala de 2485 mp.

3.4.3 Starea pletei. Fapte curente

Livrdrile de spatii comerciale vor atinge fn acest an nivelul de 200.000 de metri patrati,
insemnand o crestere de 8% a stocului total de spatii comerciale, fiind programate proiecte noi si
extensii in zece orage medii 5i marl din tard. Piata locald de retail este intr-o etap3 de maturizare si
optimizare, in care atdt dezvoltatorii, ¢3t si retailerii, analizeazs cu foarte mare atentie oragele si
zonele cu potential de vanzéri. Drept urmare, in urmatoarea perloadd vom vedea in special extinder
ale unor proiecte performante, care isi 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 Roménia in care sunt programate spre livrare noi spatii de retail in 2018 sunt
Timisoara, Craiova, Bistrita, Sibiu, Buzdu, Satu Mare, Baia Mare, Slobozia, Roman 5i Focsani,
finalizarea unora dintre aceste aceste proiecte fiind conditionati de obtinerea autorizatlilor de
construire Th timp util. ,in urm3toarea perioads vom vedea in special extinderi ale unor proiecte
performante, care Tl vor intdri astfel pozitia, si proiecte de convenients in orase secundare sitertiare
neacoperite sau cu o ofertd subdimensionatd de spatii de retail”, a ad3ugat Marcu.

in tark, orasele cu cea mai mare densitate de spatii comerciale réméan Suceava (1.167
mp/1.000 de locuitori) i Oradea (926 mp/1.000 de locuitori}, n timp ce in orasele primare, cu o
populatie de peste 250.000 de locuitori, acest indicator variazi intre 380 mp/1.000 de locuitori’in
Craiova 5i 694 mp/1.000 de locuitori Tn Timisoara. Din punctul de vedere al numarului total de
proprietati disponibile spre vanzare, tendinta de diminuare este si mal accentuati, atingand o medie
de 33%. Constanta se situeazd, din nou, in fruntea clasamentului celor mai mari scideri (cu un minus
de 37%), fiind urmatd indeaproape de Bucuresti, cu un recul de 35%: cel mai mic declin, Tn valoare
de 25%, a fost consemnat tot Tn lasl. La capitolul cerere, datele pe primul trimestru al anului aratd o
crestere importantd fatd de perioada similard a anului trecut — in flagrant3 opozitie, asadar, cu
trendul ofertei. Tn cele sase mari orase analizate, interesul pentru achizitla de locuinte s-a majorat,
per ansamblu, cu 16% fatd de primele trei tuni din 2016. Cel mai semnificativ avans (de 38%) a avut
loc in Bragov, iar cel mai mic In Bucuresti {13%). Clul-Napoca este singura exceptie de |a reguli: aici,
cererea de locuinte este cu 7% mai micl decat ™ urm3 cu 12 luni — comparativ cu trimestrul anterior
insd, interesul potentialilor cumparitori din orasul de pe Somes este cu 37% mai mare.

Definirea pietei si a subpietel: 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 mediifridicate, pentru a contracta un credit ipotecar. Evolutia cererii este in
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intre: 60 - 70 euro/mp. Ca 5i concluzie evaluatorul estimeaza pasibilitatea reducerii preturilor pe
termen mediu.

In ceea ce priveste numdrul de autorizatii de constructii pentru cidiri rezidentiale a crescut
in martie cu 4,5% fata de aceeasi lund a anului anterior, pani la 3,489, avansul fiind generat maij ales
de majorarea cereril in Moldova si tn zona Capitalei, arat§ datele publicate vineri de Institutul
National de Statistic3 (INS).

Tn februarie, num3ruf de autorizafii a sczut cu 5,7% fatd de februarie 2016, pani la 2.367,
dupd un avans de 9,2%Th ianuarie, scrie News.ro. Cumulat, in primuele trei luni din acest an, numrul
de autorizatii de constructie pentru locuinte a crescut cu 1,9% fatd de primul trimestru din 2016,
pand la 7.417. Din numarul de autorizatii eliberate in martie 2017, 62,1% au fost in localitéti rurale.

Fatd de a treia Jund din 2016, cea mai mare crestere a numérului de autorizatii a fost
inregistratd Tn 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 reflectats in urmatoarele
regiuni de dezvoltare: Nord-Est 5i Bucuresti-lifov (+114 autorizatii fiecare), Sud-Est 5i Centru (+43
fiecare) i Sud-Vest Oltenia (+5). Scideri s-au Tnregistrat in urmétoarele regiuni de dezvoltare: Sud-
Muntenia (-94 autarizatii), Vest (-43) si Nord-Vest (-32)”, a informat INS.

in 2016, numrul de autorizatii pentru cldiri rezidentiale a scizut cu 1,2% fatd de anul
anterior, pana la 38.653, declinul fiind generat mai ales de reducerea cererii n zona Capitalei, in
Moldova si in Muntenia. ‘

In 2015, autorititile au eliberat 39.112 de autorizatll de constructie pentru clidiri
rezidentiale, in crestere cu 3.8% fatd de anul precedent. Tn perioada 2009-2014, numiryl de
autorizatii pentru cladiri de locuinte - care includ atdt locuintele unifamiliale, cat si blocurile de
apartamente - au scizut cu 38%, aratd statisticile oficiale, pe fondul cideril cererii de locuinte din
partea populatiei,

Piata imobiliard analizatd va fi de tip comerciala, iar din punct de vedere al caracteristicilor
proprietdtii avern urmatoarele:

# proprietate imobiliard 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 populatia cu venituri
medii care pot apela la un credit Ipotecar sau au afaceri proprii;

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

# proprietdti echivalente disponibile sunt ¢ele din Mun, Dorohol, zona centrala, Jud. Botosani.

Arla pletll — aria pietii imobiliare comerciale analizatd se limiteazs la zona centrala a Mun.
Dorchoi, Jud. Botosani.

3.4.4 Analiza cereril solvabile pe piata imobiliard

Cererea reprezintd numarul de proprietéti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumitd piata, Intr-un anumit interval de
timp.

Mérimea cererii determind atractivitatea unel proprietiti.

Cererea manifestatd pe piatd este In funclie de cererea unor produse
concurente/substitulbile. Orientarea pietei spre componente mai putin poluante, reciclabile si mai
economice afecteazd direct cererea de mijloace fixe mabile.
fiscalitétii si restrangerea accesului la creditare, cererea pentru astfel de proprietati este extrem de
redusd, iar preturile sunt in scidere, pe fondul lipsei acute de lichiditagi ie, datoratd crizei

financiare, pe de o parte, iar pe de altd parte politicii fiscale i §i a reducerii
creditdrii bancare, ¢a urmare a restrictiilor impuse de Banca N ii prudente a
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bancilor.

Cu toate ¢ pentru elaborarea prezentulul raport de evaluare a fost intreprinsd o ampla
cercetare de piatd, nu a fost identificat nici un anunt de cumpirare sau de inchiriere pentru o astfel
de proprietate, Un alt indiciu cu privire la faptul ci cererea pentru astfel de proprietdti este extrem
te redusi este si perivada indelungatd Tn care anunturile de vnzare sau nchiriere pentru asemenea
proprietati raman valabile.

Aceste aspecte nu sunt, insi, extrem de relevante, avind in vedere ¢ un potential
cumpdrdtor cautd un anumit tip de astfel de proprietate imobiliars, in functie de preferintele proprii,
fiindu-i mai dificil s3 selecteze o proprietate dintre cele ofertate de proprietari, decit s3 intreprind3
pe cont propriu o cdutare 2 unei proprietdti adecvate necesititlior sale.

Clientii potentiali pentru acest tip de proprietate imobiliary sunt firmele foarte mari, care au
ca obiect de activitate prestirile de servicii ori investitorii care urméiresc prin cumpirarea unei
asemenea proprietdti obtinerea unui profit din inchirierea spatiilor de birouri citre terii.

34.5 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 pericada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret sioun
anumit foc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta competitivi presupune identificarea in aria de piats a:

# stocului de produs finalizat, adica a proprietétilor care exist3 fizic $i au ajuns la maturitate {au
atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifici;

# proprietagl similare In curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltdrii constructiei,
finalizarea lor implicind un timp relativ scazut);

» proprietdti similare planificate in arla de piat3 (in stadiul de proiect §i care au sanse de
finalizare).

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

Din analiza pietei, in Mun. Dorohoi, zona centrala cladirile comerciale sunt oferite spre
inchiriere |a preturi cuprinse in intervalul 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 1g pretFRFHhfa
destinatie (arabil sau nu), suprafete, apropiere de utilitati, etc,, cele &l
in jurut valoritor de 80 - 120 euro/mp.
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4 EVALUARE

41 Cea maibuna utilizare a proprietitii imobiliare

Definltie CMBU — Cea mai probabiléi utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, Jjustificotd
adecvat, permisd legal, fezabild financlar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii
evaluate,

Cea mal buna utilizare a unel proprietati imobiliare trebuie s8 indeplineascd patru criterii:

1, Permisd legal ~ evaluatorul trebule sd determine care utilizdri sunt permise de lege. Trebuie sd fie
analizate reglementdrile privind zonarea, restrictile de constructie, normativele de
constructl, restrictiile privind constructiile din patrimoniu i siturile istorice, impactul asupra
mediului.

2. Posibild fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologic a terenului si accesibilitated
unuilot de teren gl riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatil). Se iqu in consideratie
capacitateg §i disponibilitatea utilitdtilor publice (canalizare, apa, linle de transport energle
electricd, guze, agent termic).

3. Fezabila financlar - utilizdrile care ou indeplinit criteriile de permise legal s5i posibile fizic, sumt
analizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care sd dcopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea copitalului.

4. Maxim productivd - dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea utilizare

care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de fructificare a

capitalului cerutd pe piotd pentru acea utilizare.

42 Cea maibuna utilizare a terenwui liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolatd si aceasta se face atunci cand ea
ny maj adaugd valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie s3 tind cont de utilizarea
actuald si de toate utilizérile potentiale.

Ludnd in considerare tipul terenului, locatia in zona rezidentiald si particulritstile constructive
ale zonei, putem afirma cd cea mai bund alternativa posibild pentru proprietatea analizats este cea
de proprietate imobiliard de tip constructie de tip comerciala.

4.3 Abordari, alegerea metodelor

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 comparatiei
vanzarilor pentru ca existd date comparabile; au fost luate in calcul elemente de comparatie :
amplasamentul terenului, dimensiunie, utilititile existente sau posibilitatea de acces la acestea,
accesul la drumuri modernizate.

Pentru estimarea costurilor clidirii s-a folosit metoda costurilor segregate care utilizeaz3
costuri unitare pentru diferite componente ale clidirii, S-a calculat un cost unitar bazat pe cantitatea
reald de materiale utilizate in constructie, plus manopera, utilaje si transporturl legate de tehnologia
luerarilor de constructii, pentru fiecare metru pitrat de suprafatd utila.

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
ecohomice §i scdzute din costul de inlocuire al structurii. 2

Tn final, valoarea terenului este adunat3 la aceastd sumi/fre a ine WNparea finali a
proprietatil imobiliar. :
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4.3.1 Aberdarea prin cost

4.3.1.1 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 comparatlilor 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 imobillara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza
pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiifor cu terenurl efectuate in zona.

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

Premiza majora a metadei este aceea ca valoarea de piata 2 unei proprietati imobiliare este
in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Anafiza
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”
5i celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valoril proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorui a apelat la informatiile
provenite din tranzactiilesau ofertele de propr'ietati asimilabile celui de evalyat,

Data 5 rggim Pret
Comp. ofertel Localixare {mp.) Acces inclinatle | economic | Utlitati | euro/mp
. direct,
1 ucto:;br[e- 5‘":::;:% &;!:.0 drum plan rezidential t:;it; tile 13:“?
P asfaltat u
octombrie- Simitar, Loc. 800 direct, . toate 125.00
2 18 Barlad drum plan rezidential tilitat(h &/mp
arla mp asfaitat utilitatiie
octombrie- |  Similar, Loc 207 direct, tpate 120.00
3 18 Roman mp drum plan rezidential utilitatile €/mp
asfaltat
Elementul de COMPARATIE Proprietates sublect Comparabila 1 Comparablia 2 Comparabila 3
Intravilan Municipiul
0 | ADRESA Dorohoi, Parcela Simitar, Loc. Barlad Similar, Loc, Barad Similar, Loc. Roman
2141, Jud. Botosani
1 DESCRIEREA 2/11/2018 2/11/2018 2/11/2018
TRANZACTIEI/OFERTE! 7z 800.00 mp 207.00 mp
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2 | PRET VANZARE P 55,002 100,00: 24,342
3 | CHITERIUL DE COMPARATIE €/mp 100.00 £/mp 125.00 €/mp 120.00 €/mp
4 | OFERTA/TRANZALTIE ferta Qferta oferta
Ajustare % ~10% -10% -10%
Ajustare absolyt 10.00€ | - 12.50€ | - 12.00€
Pret ajustat (euro/mp) 80 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
5 | DREFTUL DE PROPRIETATE Daplin deplin dephin deplin
Alustars % 0.0% 0.0% 0.0%
Alustare absolut 0.0€ 00€ 0.0 €
Fret ajustat {euro/mp) 30 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
6 | CONDITH DE VANZARE MNormale Normale Normale Normale
Ajustars % 0.0% 0.0% 0.0%
Alustare absolut D €/mp 0 €/mp 0 &/mp
Pret ajustat (eure/mp) 90 €/mp 113 ¢/mp 108 €/mp
7 E‘UE:“CIT:: IE:ISAERE IMEDIAT Ny Nu Nu Nu
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 00€ 0oE€ 00¢€
Prej ajustat {euro/mp) 90 €/mp 113 €fmp 108 €/mp
B | CONDITII DE FINANTARE De pista da plata de plata de plata
Ajustare % 0% % 0%
Ajustare absalut 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat {eurn/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
3 | CONDITN DE FIATA Nov-18 Nov-18 Nov-18 Now-18
Ajustara % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut D0£ 0.0€ 00€
Pret ajustat (euro/mp) N £fmp 113 €/mp 108 £/myp
intravilan Municipiuf ‘
10 { LOCALYZARE Dorohoi, Parcela Similar, Loc. Barlad Similar, Loc. Bardad | Simliar, Loc, Roman
2241, Jud. Botasani
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.04C 0.0€ 0.0€
Prey ajustat (eura/mp) 80 €/mp 113 €/mp 108 £/mp
11 | ACCES diract, drum asfaltat. | direct, drum afaltat | direct, drum asfaltat | direct, drum asfaltat
Ajustare % 0.0% {0.0% 0.0%
Ajustara absolut 0.0& 0.0& 0.0¢
Preg ajustat (eura/mp) 90 €/mp 113 £/mp 108 €/mp
12 | TOPOGRARA plan plan plan plan
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare sbsolut 0.0€ 0.04 0.0€
Pret ajustat (eurc/mp) 90 £/mp 113 £/mp 108 €/mp
13 | SUPRAFATA 5,000 mp 550.00 mp 200,00 mp 207.00 mp
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
14 | UTILTATI DISPONIBILE toate utllitattle toate utilitatile toate urllitatile toate utilitatile
Ajustare % 0.0% 0,0%% 0.0%
Ajustare absofut 0.0€ D0€ 0.0€
Pref ajustat {eurc/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 £/mp
15 | REGIM JURIDIC intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut o 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat {gurofinp) LT M E/mp 113 €/mp 108 €/mp
16 | REGIM ECONOMIC (DESTINATIE) mtl?ﬂal i pl mw&zigm rezidential rezidential
: —
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AJustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 00€ 0.0€
Pret ajustat (eurc/mp} 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
17 { INDICATORI DE URBANISM
cut n/a nfa n/a n/a
Ajustares % (% 0% 0%
Ajustars absalut 0.0£& 00€ 0.0€
Pret ajustat {eura/mp) a0 £/mp 113 £fmp 108 £/rmp
POT nfa n/a n/a n/a
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0% 0% 0%
Pret ajustat {euro/mp) 9% &/mp 113 £/mp 108 €/mp
A87] RESTRUCTIILE LEGALE/AVIZE Nu Nu Ny
Alustare % 0% 0%
Alustare absolut - € - €
Pret ajustat (euro/mp) 20 €/mp 113 €/mp
19 | ALTE AJUSTARI Nu N St LR L
Ajustare % 6%
Ajustare absolut -7.00 €/mp -7.00 €fmp -7.00 €/mp
Pret ajustat (eura/mp) 83.00 €/mp 105.50 €/mp 101.00 €/mp
Ajustarsa nati absolut -7.0& -7.0€ =704
Austarea netd procentual -7% -6% -6%
Ajustared brutd absolut 7.00€ 7.00 € 7.00€
Ajustarea brit procentual 7% 6% 6%
Valoore unitark 83.00 €/mp 83 €/mp 106 €/mp 101 €/mp
Valoare taran 415,000 £ 1,935,500 lal

Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piat3 a proprietiitii imobiliare
evaluate sunt urmitoarele:

+  Ajustarile pentru negociere: Aceasta se aplic3 tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte

$i nu tranzactii deja inchelate. Procentul de -10% a fost stabilit in baza datelor furnizate de
vanzatorii din zond care sunt dispusi s§ negocieze intre 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 proptietari;

Ajustarile pentru conditii de vanzare: sunt 0% deoarece se presupune c3 conditiile de vanzare
sunt cele normale;

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

Ajustarile pentru conditii de finantare; sunt 0% deoarece se presupune ci nu existi diferente
fath de subiect;

Ajustarea pentru conditiile de platd : sunt 0% deocarece ofertele sunt recente;

Ajustarea aplicatl pentru localizare : se referd la interesul pe care 7l prezint3 zona de situare
§i care poate prezenta fluctuatii chiar in cadrul 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 asfaitat.

Ajustarea pentru topografie: nu au fost aplicate ajustari deparece toate comparabilele au
topografie usor in panta similara cu cea a proprietatii subiect. s
Ajustarea pentru suprafata: nu au fost aplicate ajustari depsfaet™EE4Y
suprafata similara cu cea a proprietatii subiect.




« Ajustarea pentru utilitati: nu au fost aplicate ajustari deuarece toate comparabilele au acces
{a utilitati simifar cu proprietatea subiect.

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

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

- Alte ajustari: au fost aplicate ajustari de -7 euro/mp tuturor comparabilelor 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.

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

v’ Valoarea unitara teren = 83 €/mp,

4.3.1.2 Metoda costurilor segregate

Aceastd metodd constd in estimarea costulul de reconstructie a clidiril din care se deduce

deprecierea cumulati, valori corespunzitoare lunii NODIEMBRIE 2018.

Avand in vedere caracteristicile clidirii analizate, evaluarea cuprinde urmstoarele etape:

Stabilirea costului de reconstructle total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe
categorii de lucrdri, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a cl3diril la
nivelu! praturilor actuale:

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

Determinarea valorii rimase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea depretierii cumuiate.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a oblectului de constructii ce se evalueazi s-
au parcurs urmatoarele etape:

* documentare privind spatiul ce urmeaz§ a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
constructive ale cladirii;

« cercetarea oblectului la fata locului si stabilirea dotérilor si instalatiilor precum si stabilirea stirii
tehnice a clddirii 5i a subansamblelor componente;

» se efectueazd incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare;

* se elaboreazd faza de evaluare ;i se determing valorile unitare de reconstructie, pe total sl pe
categorii de lucrdri precum si ajustarile datorate abaterilor fasd de prevederile din fisele
catalogului (se ia in considerare suprafata construita desfasurata);

¥ se calculeaz3 valoarea tehnicd unitard si totali la nivelul de preturi actuale.

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

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

£ Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile e de la data evaluarii, o
cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folag Boderne, normative,

arhitectura si planuri actualizate.
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S.C.EVALONSRL Broprietate imohdiar, teren inravien si consiructe fundatie, Inravian Municipiu! Dorohok, Jud, Botosani

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar sia inspectiei
efectuate in teren.

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

Estimarea deprecierii 5-a efectuat prin metoda segregaril. Prin aceasta metoda se analizeaza

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

v uzura 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 a conditia de nou sau ca 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)

¥" neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladiril

din punct de vedere a dimenstunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate, Se poate
manifesta sub doua aspecte - recuperabila {se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficlente
care necesita adaugitl, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionar)
si nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente 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

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

Baza valorilor estimate pentru constructie este ,Ind reptarul tehnic pentru evaluarea imediata, la

pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte” ~ procentual si valoric editat de
catre Editura MATRIX ROM Bucuresti, Martle 2018 sau ,Costurl de reconstructie — costuri de
inlocuire” — Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2010 sau ,, Costuri de reconstructie ~
costuri de inlocuire- cladiri industriole, ogricole, comerciale, constructi specigle "- editurg IROVAL
4015, Prin acesta procedura se estimeaza un deviz general orietativ, pe categorii de lucrar, in functie
de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Observatii:
Baza valoritor estimate pentru constructie este cartea ,, Costuri de reconstructie — costuri de
intocuire — Cladiri rezidentiale ” Carneliu Schiopu editat de Editura | - bsti, an 2015; ; ,,
Costuri de reconstructie —costuri de iplocuire- cladiri industriale, FGR B constructii
speciale - editura IROVAL 2015,

LA
oe F::::TE\; ;ﬁ‘-

=
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SC.EVAIONSRL Proprietate imobikiré, feren intravilan si constructie fundatie, Intrayiian Municipiul Dorohoi, Jud. Botosani

CONSTRUCTIE FUNDATIE
Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI

Denurmire gi adresd obiectiv: Infravilan Municipiul Dorohol, Parcela 2241, Jud. Botosan
Data evaluarit: 02.11.2018

Suprafafa construlti Sc (mp) =|2,485.00
Suprafata desfagurat constnBde (mp) =(2,485,00
Coef,
Unitate Cost coreclie | Coef, Indici de
_ de | Cantiste | cataiog |0 ! cistant | corecte | Actualizare | <05t
Nr. Denumire / {euro} {euro)
. masura (eure/um) de | manoperd | 2018
Crt. Simbol
transport
E F G H=DxExFx
A B C | D=BxC R R
linfrastructura
| |INFRMAGC mp [ 24850 | 923 [2293855] 1000 | 1000 | 00797 | 2247094
Total 224,10%
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 24,709
TOTAL COST {CIB) CU TVA ([EURO/MP) N
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 188,831
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP) 76
Ne. Do Dissem o Deprecere Vibare
a v UM PetClbtp bdab  SreedmiAtved Fink bl wowafzca  Uncinsk  dncoucerbome edman
Mo A e HIE % IT% BN NN s % oam ek
0 2 3 5 671 12 73 14 7 B g 01 ? 3
O Costuciemiase 25 2 B 7% 0% wx W E M 0 T
Towd B0, 601 s - - K20l
W% 0% (% ROTUND fva TVA
Codre  TIHME
Teren A15,000€

TewCai  HLWNE
TorenClacie 2,208 400 bei
In consecinta valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire net (rotund ) este:

VTEREN = 415.000 EURD
Veonstructn = 77.800 EURO

Valoarea prin metoda costurilor s-a obtinut prin adaugarea la valoarea terenului a valorii constructlel;

w + Veonstruc = 492.800 EURO, fEﬁpEﬂiV 2.298.300 LEI
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5C. EVALONSRL, Proprietate imoblird, teren iniravilan 5i constructe furdaie, ntraviian Municipiut Doroho, Jud. Botpsani

5 ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1 Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

tn evaluare s-au utilizat 3 abordari, abordarea prin venit, abordarea prin piata si abordarea prin
cast.

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

La abordarea prin venit: nu a fost aplicata decarece nu exista proprietati similare in zona.

La abordarea prin cost: avem plus la adecvare pentru c3 imobilul este vechi, cantitatea
informatiilor este mare pentru c3 traversdm o pericada infloritoare din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliara.

Valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin cost este :

Abordarea prin cost: 492.800 EURO echivalent 2.298.300 Lei

Criteriile prin care se ajunge |a estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si 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 proprietatil.

Precizia: O precizie mai putin buna este oferita de abordarea prin piata si venit din cauza
aproximariior 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 informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficienta pentru aplicarea abordagii.pritres
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8., EVALON SR Proprietate imabard, teren intravilan si consisuetie fundatie, ntravilan Municipiul Doroho, Jud. Botgsani

Opinia evaluatorulul:

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

1a data de 02.11.2018, 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 fundatie” este de:

DOUA MILIOANE DQUA SUTE NOUAZEC! S1 OPT DE MU TRE! SUTE LEI
2.298.300 LEI
(Echivalent a 492.800 EURQ)

Teren 415.000 ¢ 1.635.500 le/
Constructie fundatle 77.800 £ 362.800 laj
Amplasament 492.800 € 2.298.300 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinif 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 LE!;

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila In conditiile generale si 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;

valoaraa este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori:

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

o]

o0 00

Intocmit,
Ing. Lazar Dorin

Evaluator autotizat proprietati i oG] ﬂlaru Ywular ANEVAR
. lxﬁt ‘.

Pagina 25



S.C. EVALONSR.E Proprigtate imabiliars, teren infravilan si construstie fundatie, Intravilan Munlsipiul Dorohoi, Jud. Botozani

6 ANEXE

61 Oferte

Comparabila 1 terenuri
hitps:/fwww olx ro/ofertateren-1Db0J3 himBa3cid19a42

Teren
Barlad, judet Vasiul B Ada et g pg toinion La 3027, 22 ovtarntiric 2014, Momar anunt: 16Y& 55007
Py [y
%__ Mremige. A73 prinly f:; At ab reaps an gl
i
wHen Praprictar N I T [rktravian '
|
L SR FEVET |
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R. Propriatate imobiliard, teren Intravilan si construetie fundafie, Intravilan Municiphi Dorohoi Jud. Botosani

Comparabila 2 terenuri
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5.C. EVALON 5.RL

Proprietate imobiliars, teren iptravilan s onstrugtic fundatie, Intravilan Municigiul Dorohod,_Jug. Botosani

Comparabila 3 terenuri

htips ://www.olx.rolofertalteren—zona—cantrala-mman-IDbEIS&-html#aOﬂ 5"{ B
; i : o :

Boai
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S.C EVALONS.RL Proprietate imobiliard, teren intravilan si constructie fundatie, Intravilan Municinial Derohal, Jud, Botosani

Actele de proprietate
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S.C. RAM S R.L. DOROHOI ,

str. Aleea Criva nr. 1, Dorohoi o A%

CUI: J07/224/1999 P 046"“
©e N/ ]

Nr. 4033/06.11.2018

Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOI
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DOROHOI

Subscrisa 5C RAM SRL DOROHOI, cu sediul in Dorohoi, str. Alesa Criva nr. 1, CUI:
J07/224/1999, reprezentata prin asociat unic Tudese 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 construiri unui
complex turistic compus din hotel, restaurant, spa, parcare si alte utilitati. il

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 imaobiliar
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
imobiliara, sa depun documentatia necesara obtinerii unei finantari din fonduri europene
pentru 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 contact: udoseandrey@yahoo.com, tel: 0745.977.381

Va multumim.

Cu stima,

SCRAMSRL.
Adm. Tudose Radu



5.C. EVALON 5.R.L. Cont: ROTIINGBOOODI99905489506

Sediu soclal: Mun, lasl, str. Perju nr. 26, mansarda,ap, Banca:Tretorerka lasi

3, Jud. lasl, Cod Postal 700011 ROTOTREZ4A065069(X022468
CUI; 35277889 Tel: 0748925628
Nr.Reg.Comert: 122/2140/2015

Email: evalon.office@gmail.com
Banca: ING BANK

Nr. 217 /31.10,2018

Raport de evaluare proprietate imobiliara Spatiu administrativ: sediy
Banca 5+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 PFRIMARIA MUNICIPIULLI DOROHOIL

Datele, Informatilte si continutul prezentului raport filnd confidentials, nu vor putea fi coplate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor tert! fara acordul scris si prealabil al 5.6, EVALON S.A.L. s al destinatarului 5.¢. RAM S.R.L,

OCTOMBRIE 2018



S.C EVALONSRL Froprielate imobiliard, spatly comercial, Mun. Doroho, str. Grigors Ghica, Jud. Bolosani

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHO!

Vi Thaintez prezentul Raport de evaluare detalfat al proprietdtii imobiliare de tip “ Spatiu
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 proprietatii este urmatoarea:
¥" Teren intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nr cad CF Suprafata mp
. . 1,080 mp
Curti constructii 50328 50328
Total 1,080 mp
¥' Peteren se afla edificate constructiile, identificate astfel:
Terasa mp  Balcon mp
Codire {F Ad (m
Nr cad Ac ta sol{mp) (me) Au (mp) arie utila arie utila
Constructie cu
regim de inaltime 50328-C1 L0328 385.29 mp £18.85 mp 518.09 mp -
5P
Garaj auto curegim | oo e | 50328 61.92mp | 6192mp | 5160mp .
de inaltime P
Total 4121 mp | 680.77 mp 569.69 mp - -

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

fotografiatd; in aceeasi pericad3 s-a cercetat si piata imobiliard in care se incadreazs proprietatea
analizata.

Data evaluarii este 31.10.2018.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al 5.C. RAM 5.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
tranzactionabil.

Metodologia de calcul 2 “valorii de piatd” a ginut cont de scopul evaludril, tipul proprietétii si
de recomandadrile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:

s Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evalu3rii {IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (V5 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (VS 230)
SEV 400 - Verificarea evaludrii
+ Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2018
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S.C.EVALONSRL Froprietate mobiliard, spatiu comereial, Mun, Dorohoi, str. Griors Ghica, Jud, Botosani

In urma aplicaril metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile

prezentului raport, este;

UN MILION PATRU SUTE OPT ZECI S| SAPTE DE MII LEI

(Echivalent a 318.900 EURO)

1.482.000 LEI

Teran 116.600 € 544,100 Jei
Cladire sediu banca 5+P 196.800 £ 917.300 Inf
Cladire garaj auto 5.500 € 25,600 lei
Amplasament 318,900 € 1.487.000 lej

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR - 4,6665 LEI.

¥ Valoarea nu contine TVA.

Cu stimé,
Ing. Lazar Dorin
Evaluator autorizat proprietiti im
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S.C.EVALONSRL Eropristate imobiard, spatiy comerolal, Mun, Doroho, str. Grigore Ghica, Jud, Botosani

1 INTRODUCERE

1.1 Cenificare

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim in cunostint¥ de cauz
si cu bund credinta ci:

o Afirmatiile declarate si cuprinse Tn prezentul raport sunt adeviirate si corecte.

© Concluziile si estimdrile se bazeazd pe informatii si date considerate de c3tre evaluatori ca
fiind adevdrate, folositoare si corecte, precum 5i pe concluziile inspectiei asupra proprietitii,

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

o Analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si concluziile [imitative
mentionate i sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiale
sf nepartinitoare.

o Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentulul raport nu are niclo legdtura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori {din evaluare) care si
favorizeze clientul i nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior,

o Implicarea noastrd In aceastd misiune nu este conditionats de formularea sau prezentares
unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii
$i legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia
mea.

¢ Nuavem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu avem niciun interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.

o Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
Standardele Intentionale de Evaluare la care s-3 aliniat 5i ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania),

© Avem cunogtintele necesare indeplinirii misiunit in mod competent, in urma programului de
pregatire profesionald continud al ANEVAR; nicio altd perscand nu ne-a acordat asistent3
profesionald in vederea Indeplinirii acestei misiuni de evaluare,

Firma “5.C. EVALON S.R.L” are inchelat} asigurarea de rispundere civild la “ALLIANZ-TIRIAC
ASIGURARI" 5.A,, iar evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare are incheistd asigurarea de
raspundere civild la “ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI” 5.A,.

Cu stim&,
Ing. Lazar Darin
Evaluator autorizat proprietati imobiliare
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

21 Identificarea si competenta evaluatorului

5.C. EVALON S.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. lasi, str. Perju nr. 26, mansarda, ap. 3, judet lasi
Cod postal 700011

Telefon: 0748925628

E-mail: evalon.office@gmail.com

2.2 \dentificarea clientului si a oricaror aiti wtilizatori desemnati
Raportul de evaluare a fost solicitat de PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOL,

23  \dentificarea oricirui utilizator desemnat

Destinatarul prezentului raport de evaluare este PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHOL.
Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este schimb de proprietati imobiliare .
Metodologia de calcu! 2 “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietitii 5i
de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din;
+ Standardele de Evaluare SEV, compuse din:

SEV 108 - Cadrul general {IV5 Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii {IV5 101)
SEV 102 - Implementare {IVS 102)
SEV 103 - Raportare {IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (1VS 230)
SEV 400 - Verificarea evalu3rii
= Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2018

Tipul valerii este Tntotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaludrii s-a urmdrit valoarea de piaté a obiectivului asa cum este aceasta
definitd in SEV 100 - Cadruf general; valoarea de piatd este baza evaludrii.

24  \dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard formata din:
v 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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v Pe teren se afla edificate constructile, identificate astfel:

. Terasamp  |Balcon mp
Cladire CF Ad
Nr cad Ae la sol{mp) {mp) Au {mp) arie utila arie utila

Constructie cu
regim de inaltime | 50328-C1 50328 38529 mp | 61885 mp 518.09 mp - -

S
Gars| a0 CUTeqiN | cono ey | soss | etozmp | 6192mp | s160mp . ]
de inaltime P
Total 447.21mp | 680.77mp | 569.69 mp - -

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

2.5 Drepturi de proprietate evalyate

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al 5.C. RAM S.R.L., { indentificata cu CUI
12152575, cu sediul social in Mun. Dorohoi, Aleea Criva , Nr. 1, Jud. Botosani ) asupra
amplasamentuiui.

Evaluatorul a mai avut |a dispozitie si urmitoarele acte:

» Releveu cladire
* Extras CF pentru informare nr, cerere 27383 din data de 16.10.2018,
* inchelere nr, 27383 din data de 16.10.2018.

tmobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini conform extrasulul CF pentru informare nr.
cerere 27383 din data de 16.10.2018. Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil 5i
tranzactionabil.

26 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 urmdrit o estimare a valorli de piat3 = baza de evaluare, asa cum este aceasta definita
in Standardul de Evaluare IVS Cadru general:

~» “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(é), la data evaludri, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdtor hotérdt, Intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in core pértile au octionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.”

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evaludrii i precizez c3 la orice alt3
datd valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimb3ri materiate in conditiile pletei sau in
caracteristicile proprietatil.

27 Data evaluarii
Data evaludrii este 31.10.2018.

28 Documentarea necesara pentru elaborarea evalyarii

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

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

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
OCTOMBRIE 2018, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de citre evaluator.

Exprimarea opiniei finale «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscuritor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumnparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. etc.).

29  Natura si sursa informatitlor pe care se va baza evaluarea

# Situatia juridica a propriet4tii imobiliare §i suprafetele amplasamentului;

# Informatii privind piata imobiliara specifici (preturi, nivel de chirii etc.);

# ARe informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

# S.C.RAMS.R.L. - pentruinformatiile legate de proprietatea imobiliard evaluats (situatie juridic,
istoric — precizate prin Contract de vnzare cumpdrare si Extras de Carte Funciard pentry
informare prezentate), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

# Presa de specialitate i evaluatori care i5i desfisoard activitatea pe piata locals:

# Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactfi similare;

¥ informatil 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.corn.

210 ipoteze §i ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, opinla evaluatorului fiind in
concordantd cu acestea.

210.1 |poteze

© Valoarea opinatd in raportul 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 genereazd
niciun fel de restrictii in afara celor arstate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este
expres scris ¢d a fost luat in considerare, Dacd se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul de evaluare §i care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabil3,
valoarea estimata este invalidatd;

o Aspectele juridice {descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazs exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de 5.C, RAM S.R.L. 5i au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, Dreptul de proprietate este considerat valabil
si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competentd in acest domeniu;

© 5e presupune cd toate studiile ingineresti puse de proprietar [a dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului Tn vizualizarea proprietatii.

& Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementsrilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu §i utilizare, in afara cazului Tn care a fost identificata o ne-conformitate, descriss
si luata Tn considerare Tn prezentul raport de evaluare.

o Nuam realizat o analizd structurald a clidirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn starea tehnicd precizatd, conform
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informatiilor primite de la proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra stitii tehnice a piartilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles cé ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirii;

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

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentel contaminantiilor. Se
presupune ¢d nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informat¥ despre existenta pe
amplasament a unor contaminantii. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentar3 pentru
stabilirea existentei altor contaminantii. Evaluatorul nu-§i asumi nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaluini, au stat |a baza select3rii
metodelor de evaluare utilizate 5i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate 53 conducd la estimarea valorii proprietétii in conditiile tipului valorii selectate:
Evalvatoru! considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerdnd datele care sunt disponibile |a data evalufrii;

Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile 5i documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostint3.

Orice referintd Tn acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, virstd sau sex sau orice alt
grup individual a fost ficuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢ nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietitii evaluate sau a oricirei proprietati in zona
studiata,

2.10.2 Conditii limitative

rd

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

Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietitii. Dimensiunile propriet3tii au fost preluate
din descrierea legald a proprietail (extras de carte funciard pentru informare); evaluatorul nu
are calificarea de 2 valida aceste documentatii. Toate planurile constructiei, schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceastd privintd.

Evaluatorul a ebtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte §i de incredere
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;
Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati
care si afecteze proprietatea evaluatd;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate aga cum reiese din documentele i titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitatd exclusiv 13 acestea;

Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice 5 politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluzile acestui raport T5i pot pierde
valabilitatea.

intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implicd dreptul de publicare 3 acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 55 ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiung;
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# Nici prezentul raport de evaluare, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al
evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplics intregii proprietti 5i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalidi valoarea estimat3, in afara cazuluiin care o astfel de distribuire
a fost prevazutd in rapart.

¥ Valoarea exprimat4 in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asigurare.

LN

2.10.3 Ipoteze giipoteze speciale

# Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul econamic general cdnd are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare T5i pistreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, riman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

211 Restrictil de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orlcare alts referire 13 acesta nu poate fi publicat, nigi inclus ntr-un
contextului in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de
cdtre alte persoane decdt 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 citre proprietari,
in 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 propriet3gii, in calitate de beneficiar si
destinatar, iar evaluatorulnu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoans, in nicio
circumstanta,

213 Forma rapartului

Se convine 5i 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 cum urmeaza: Cap.1- Introducere; Cap.2 — Termenii de referinta
ai evaluarii; Cap.3 ~ Prezentarea datelor; Cap.4 —Evaluare; Cap.5 ~ Analiza rezultatelor si concluzia
asupra valorii selectate: Ahexele raportului,
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3 PREZENTAREA DATELQR

31 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridics

Va Tnaintez prezentul Raport de evaluare detaligt al proprietdtii imobiliare de tip “ Spatiu
administrativ: sediu Banca $+P si garaj auto + teren intravilan 1080 mp " situata in Mun. Dorchoi,
Strada grigore Ghica, Nr. 37, Jud. Botosani pe care am inspectat-o si am evaluat-o n urma
contractului de prestdri servicii incheiat cu dumneavoastrs.

Structura proprietatii aste urmatoarea:

¥ Teren intravilan in proprietate:

Teren intravilan Nrcad CF Suprafata mp
] ) 1,080 mp
Curti constructii 50328 50328
Total 1,080 mp
¥' Pa teren se afla edificata constructia, identificata astfel:
\ Terasa mp  [Baleon mp
Cladire Nrcad & Ac la sol{mp) Ad (mp) Au {mp) arie utila arie utila
Constructie cu
regimde inaltime | 50328-C1 50328 85,29 mp 618.85 mp 518.09 mp - -
5P

Garaj auto cu regim
de inaltime P

50328-C2 50328 61.92 mp 61.92 mp 51,60 mp

Total 447.21 mp 680.77 mp 560.69 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 5i urmitoarele acte:

* Releveu cladire
s Extras CF pentru informare nr. cerere 27383 din data de 16.10.2018,
* Incheiere nr. 27383 din data de 16,10.2018.

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
tranzactionabil.

3.2 Tipul proprietitii si definirea pietel

Proprietatea evaluatd, compusd din teren in suprafata totala de 1080 mp, intravilan cu destinatie
curti constructii, pe care se afld edificatd o cladire de tip comerciala cu regim de inalfime $+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 piatd zonald de tip comerciola, localizatd in zona centrala
a mun. Dorohoi, jud. Botosani,
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33  Date despre zona, oras, vecinatati g amplasare

3.3.1 Aspecte economico-sociale, legislative i ale mediului tnconjuritor
Date generale
Botogani este municipiul de resedintd al judetului cu acelasi nume, Moldova, Roménia,

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

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Botosani se ridici la
106.847 de locuitori, in scidere fatd de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasers
115.070 de locuitori, Din acestia, 54.978 sunt de sex feminin 5i 51.869 de sex masculin. Compozitia
etnica a populatiei este urméatoarea: 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 5i 7434 de persoane cu etnie nedeclarati, Din populatia total§ recenzati
si-au declarat ca limba maternd: limba roman3 98,338, limba maghiard 14, limba romani 817, limba
ucraineand 12, limba german 10, Limba turcd 8, limba rus3 156, limba italiand 12, limba
greacd 14, limba armeanad 3, idis 11, 26 de persoane de altd limb3 maternd si 7422 de persoane cu
limba materna nedeclarata.

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

acestuia reprezintd doar 25% din populatia judetutui. Tn Botosani Tsi desfisoard activitatea peste 7000
de societiti.

3132 Date despre lacalitate

Dorehoi este un municipiu in judetul Botosani, Moldova, Romania, format din localititile
componente Dealu Mare, Dorohoi (resedinta), Loturi Enescu si Progresul,

Acesta se afld pe malui raului lijia la 36 de km de municipiul Botosani, care este resedinta
judetului cu acelasi nume, La recensdmantul din anul 2011 avea o populatie de 24.309 loguitori,

Municipiul Dorohol, resedinta fostului judet cu acelasi nume, se afld asezat Tn partea de nord-
vest a Campia Moldovei de Sus, in Judetut Botosani, la contactul Campiei Jijiel Superioare cu Dealurile
Bour, la confluenta rdului 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 Ramaniei, in zona de contact dintre
regiunea de dealuri inalte Bourul-Ibdnesti de pe stinga viii Siretului si Cimpia Moldovei pe cursul
superior al raulyi lijia.

Conform recensimantuiui efectuat in 2011, populatia muricipiului Dorohoi se ridic la 24.309
locuitori, in scddere fatd de recensamantul anterior din 2002, cdnd se Thregistrasers
30.949 de locuitori.[1] Majoritatea locuitorilor sunt romani {89,93%), cu o minoritate de romi (1,54%).
Pentru 8,35% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscuti.[2] Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (86,21%), dar existd si minoritati
de penticostali (2,04%) si crestini dupd evanghelie (1,66%). Pentru 8,48% din populatie, nu este
cunoscutd apartenenta confesionala.

Descrierea zonel: Proprietatea Imobiliara evaluatd se afld in Mun. Darohai, Strada Alexandru
loan Cuza, Nr. 27, Jud. Botosani, o zond preponderent mixtra comerciala, cu blocuri de locuinte
colective cu regim de inaltime P+4E, cladiri comerciale cu regim de inaltime P, avand acces facil la
proprietate 5i mijloace de transport in comun la o distantd relativ mica,

Zona dispune de urmitoarele utilitili: energie electrica, apa, canalizare, gaz.
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Fragment de hartd cu proprietatea analizats:

Proprietate analizata
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34 Descrierea amplasamentulut

3.4.1 Descrierea terenului

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 amplasamentulul este de 1.080 mp, forma este regulata, dreptunghiulara, cu
deschiderea la strada pe 3 laturi, relatie proportionald bund, amplasarea cladirii pe lot fiind
pozitionatd paralel cu strada.

Utilitatite amplasamentului sunt cele oferite de municipalitate si sunt servicii oferite de regiile
sau societdtile pentru distribuirea alimentarii cu apé, gaz, electricitate, canalizare.

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

3.4.2 Descrierea constructiei

Cladirea inserisa CF 50328, este o cladire de tip administrativ, cu un regim de inaltime S+P,
edificata in anul 1850 conform informatiilor primite de la proprietar. Cladirea a suferit cel putin o
reabilitare, dar nu se stie anu! 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 sistern constructiv
cladirea este compusa din: fundatii din beton armat sau piatra, inchideri perimetrale si
compartimentéri interioare din ziddrie de cirimid¥ 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
interioara 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 subsol sunt
finisaje inferioare.

Cladire cu destinatie garaj este o cladire tip anexa, cu un regim de inaltime P. Ca si sistem
constructiv cladirea este compusa din: fundatii din beton armat, inchideri perimetrale si
compartimentari interioare din ziddrie de cirimidd 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
favabil. Tamplaria exterioara este din metal, Cladirea pe exterior este tencuita cu praf de piatra sivar
de exterior. Nu detine incalzire.

Utilitdtile amplasamentului sunt cele oferite de regiile sau societdtite pentru distribuirea
alimentarii cu apa, electricitate, canalizare, gaz.

2.4.3 Starea pietei. Fapte curente

Livrarile de spatii comerciale vor atinge Tn acest an nivelul de 200.000 de metri pétrati,
insemnind o crestere de 8% a stocului total de spatii comerciale, fiind programate proiecte noi si
extensii in zece orage medil 5i marl din tard. Piata locald de retail este intr-o etap# de maturizare si
optimizare, in care atdt dezvoltatorii, cat si retailerii, analizeazi cu foarte mare atentie orasele i
zonele cu potential de vanzari, Drept urmare, In urm3toarea pericads vom vedea in special extinderi
ale unor proiecte performante, care isi vor intari astfel pozitia, si proiecte de convenienta in orase
secundare st tertiare neacoperite sau cu o oferta subdimensionata de spatii de retail.

Oragele din Roménia Tn care sunt programate spre livrare noi spatii de retail fn 2018 sunt
Timisoara, Craiova, Bistrita, Sibiu, Buzdu, Satu Mare, Baia Mare, Slobozia, Roman si Focsani,
finalizarea unora dintre aceste aceste proiecte fiind condifionatd de obtinerea autorzatiilor de
construire Tn timp utll. ,in urm3toarea pericadd vom vedea in special extinderi ale unor proiecte
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performante, care isi vor Intdri astfel pozitia, si proiecte de convenientd in orase secundare si tertiare
neacoperite sau cu o ofertd subdimensionat3 de spatil de retail”, a addugat Marcu.

Tn tard, orasele cu cea mai mare densitate de spatii comerciale riman 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 variazs intre 380 mp/1.000 de locuitori in
Craiova si 694 mp/1.000 de locuitor in Timigoara. Din punctul de vedere al num3rului total de
proprietati disponibile spre vinzare, tendinta de diminuare este $i mai accentuatd, atingdnd o medie
de 33%. Constanta se situeaza, din nou, in fruntea clasamentului celor mai mari scdderi (cu un minus
de 37%), fiind urmati indeaproape de Bucuresti, cu un recul de 35%; cel maj mic declin, Tn valoare
de 25%, a fost consemnat tot in lasi. La capitolul cerere, datele pe primul trimestru al anylul arats o
crestere importantd fatd de pericada similard a anului trecut — in flagrantd opozitie, asadar, cu
trendul ofertei. Tn cele sase marl orase analizate, interesul pentry achizifia de locuinte s-a majorat,
per ansamblu, cu 16% fatd de primele trei luni din 2016, Cel mai semnificativ avans {(de 38%) a avut
loc in Brasov, iar cel mai mic Th Bucuresti (13%), Cluj-Napoca esta singura exceptie de |a regul; aici,
cererea de locuinte este cu 7% mai micd decat in urma cu 12 luni— comparativ cu trimestrul anterior
Insa, interesul potentialilor cumpéritori din orasul de pe Somes este cu 37% mai mare.

Definirea pietei si a subpietei: 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: zon¥ cu economie in crestere. Cererea de proprietati simifare este data de
persoane cu venituri medii/ridicate, pentru a contracta un credit ipotecar, Evolutia cereril aste in
stagnare iar volumul cererii este redus. Oferta competitiva de proprietati similare este in stagnare,
cu volum mediu. Oferta depiseste totusi cererea, astfel apirand un dezechilibru in favoarea ofertej
care poate genera, pe termen mediu, o reducere a preturilor de vanzare. In zona, preturile pentry
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 numérul de autorizatii de constructii pentru clidiri rezidentiale a crescut
in martie cu 4,5% fat3 de aceeasi lund a anului anterior, pan3 la 3.489, avansul fiind generat mai ales
de majorarea cererii in Moldova si Tn zona Capitalel, arat3 datele publicate vinerl de Institutul
National de Statistica (INS).

Tn februarie, numarul de autorizatii a scizut cu 5,7% fatd de februarie 2016, pénd la 2,367,
dupa un avans de 9,2% Tn ianuarie, scrie News.ro. Cumulat, Tn primuele trei luni din acest an, numéru!
de autorizatii de constructie pentru locuinte a crescut cu 1,9% fatd de primul trimestry din 2016,
pand la 7.417. Din numirul de autorizatii eliberate in martie 2017, 62,1% au fost in localititi rurale.

Fatd de a treia lund din 2016, cea mai mare crestere a numarulut de autorizatii a fost
inregistratd in judetele din Moldova, iar cea mai mare scidere in Muntenia. "in luna martie 2017
fatd de aceeasi lund a anului precedent, se remarci o crestere a numdrului de autorizatil de
construire eliberate pentru clidiri rezidentiale (+150 autorizatii), crestere reflectatd in urmitoarele
regiuni de dezvoltare: Nord-Est 51 Bucuresti-lifov {+114 autorizatii fiecare), Sud-Est si Centru (+43
fiecare) si Sud-Vest Oltenia (+5). Scideri s-au Tnregistrat in urmatoarele regiuni de dezvoltare: Sud-
Muntenia (-94 autorizatil), Vest {-43) si Nord-Vest (-32)”, a informat INS,

fn 2016, numirul de autorizatii pentru cladiri rezidentiale a scizut cu 1,2% fata de anul
anterior, pana |a 38.653, declinu! 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 constructie pentru ci&diri
rezidentiale, in cregtere cu 3,8% fat¥ de anul precedent. Tn pericada 2009-2014, numarul de
autorizatii pentru cladiri de locuinte - care includ atét locuintele unifamiliate, cit si blocurile de
apartamente - au scdzut cu 38%, aratd statisticile oficiale, pe fondul ciderii cererii de locuinte din
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partea populatiei.
Piata imobiliard analizatd va fi de tip comerciala, iar din punct de vadere af caracteristicilor
proprietatii avemn urmatoarele:

»# proprietate imobiliard comerciala;

» baza de clienti @ acestei pieti o 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 la un credit ipotecar sau au afaceri proprii;

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

# proprietdti echivalente disponibile sunt cele din Mun. Dorohei, zona centrala, Jud. Botosani.

Aria pietii — aria pietii imobiliare comerciale analizat3 se limiteazi la zona centrala a Mun.
Dorohoi, Jud. Botasani.

3.44 Analiza cererii solvahile pe piata imobiliari

Cererea reprezintd numdrul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta
pentru cumparare sau inchitiere, la diferite preturi, pe o anumiti piata, Tntr-un anumit interval de
timp.

Marimea cererii determind atractivitatea unei proprietiti.

Cererea  manifestatd pe piatd este in  functie de cererea unor produse
concurente/substituibile, Orientarea pietel spre componente mai putin poluante, reciclabile 5i mai
economice afecteazs direct cererea de mijloace fixe mobile,

Tn contextul economic actual, marcat de constrangerea activitdfii industriale, de cresterea
fiscalitatii 5i restréngerea accesului |2 ¢reditare, cererea pentru astfel de proprietiti este extrem de
redusd, iar preturile sunt in scidere, 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 5i a reducerii
creditarii bancare, ca urmare a restrictiilor impuse de Banca Nationald, dar si a politicii prudente a
bancilor.

Cu toate ¢ pentru elaborarea prezentului raport de evaluare a fost intreprinsd o ampl3
cercetare de piatd, nu a fost identificat nici un anunt de cumpiérare sau de Inchiriere pentru o astfel
de proprietate. Un alt indiciu cu privire [a faptul ¢ cererea pentru astfel de propriettl este extrem
de redus3 este $i perioada indelungati in care anuniurile de vinzare sau inchiriere pentru asemenea
proprietdti rdmin valahile,

Aceste aspecte nu sunt, insd, extrem de relevante, avind in vedere cd un potential
cumpdrdtor cautd un anumit tip de astfel de proprietate imobiliar3, in functie de preferintele proprii,
fiindu-i mai dificil sd selecteze o proprietate dintre cele ofertate de proprietari, decét s& Intreprind3
pe cont propriv o c3utare a unei proprietiti adecvate necesititilor sale,

Clientii potentialt pentru acest tip de proprietate imobiliard sunt firmele foarte mari, care au
ca oblect de activitate prestirile de servicii ori investitarii care urmaresc prin cumpéirarea unei
asemenea proprietdti obtinerea unui profit din inchirierea spatiilor de birouri citre terii.

345 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, anurmit pret $i un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta competitivd presupune identificarea in aria de piatd a:

# stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exista fizic 5i au ajuns la maturitate (au
atins gradul de ocupare §i nivelul chiriilor din piata specifica;
» proprietati similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltdrii constructiei,
finalizarea lor implicdnd un timp relatlv scizut);
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# proprietdti similare planificate in aria de piatd (in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare).

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

Din analiza pietei, in Mun. Dorohgi, zona centrala cladirile comerciale sunt oferite spre
inchiriere la preturi cuprinse in intervalul 4 — 10 euro/mp. Se constata ca spre [imita 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.
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4 EVALUARE

4.1 Cea mai buna utilizare a proprietitit imobiliare

Definitie CMBU - Cea mai probobild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la ceq mai mare valoare o proprietdtii
evgluate.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebule si indeplineascs patru criterii:

1. Permisd legal - evaluatorul trebuie séi determine care utilizéiri sunt permise de lege. Trebuie 54 fie
analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
constructii, restrictiife privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediulul,

2. Posibild fizic — dimensiunile §i formo, suprafata, structura geologicd a terenului sl aceesibilitated
unuilot de teren si riscul unor dezastre naturale {cutremure, inundatii). Se iau in consideratie
capacitatea i disponibilitatea utilftdtilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie
electricd, gaze, agent termic),

3. Fezabild financiar - utilizdrile care au indeplinit criteriile de permise legol si posibile fizic, sunt
anglizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care sd acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizareq capitalului.

4. Maxim productivii — dintre utilizdrile fezublle financiar, cea mai bund utilizare este ocea utilizare

care conduce la cea mai mare valoore reziduald a terenului, in concordantd cu rata de Jructificare a

capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizgre.

4.2 Cea maibuna utilizare a terenylui liber

CMBU a terenului considerat liber presupune c3 terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea
hu mai adaugd valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie s& tind cont de utilizarea
actuala si de toate utilizdrile potentiale.

Ludnd in considerare tipul terenului, locatia in zona rezidential3 si particuldritdtile constructive
ale zonei, putem afirma cd cea mai bund alternativii posibila pentru proprietatea analizats este cea
de proprietate imobiliard de tip constructie de tip comerciala.

4.3 Abordari, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de piata a propriet&tii imobiliare au fost utilizate 2 abordari:

1. Abordoreq prin venit : Abordarea pe baza de venit (Metodele de randament) reprezinta
una dintre cele trei categoril mari de abordari ale evaluarii proprietatitor imobiliare, aplicarea sa
presupunand analiza datelor privind veniturile si cheltuielile aferente unel proprietati.

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

Esenta acestel 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).

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 acelasi nivel de risc” .

2. Abordarea prin_cost: pentru estimarea valorii terenului s-a folosit metoda comparatiei
vanzdrilor pentru cd existd date comparabile; au fost luate in calcul elemente de comparatie :
amplasamentul terenului, dimensiunile, utilititile existente sau posibilitatea de acces la acestea,
accesul la drumuri modernizate.
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Pentru estimarea costurilor cladirii s-a folosit metoda costurilor segregate care utilizeazs
costuri unitare pentru diferite componente ale clddirii. S-a calculat un cost unitar bazat pe cantitatea
reald de materiale utilizate in constructie, plus manopera, utilaje 5i transporturi legate de tehnologia
tucriirilor de constructii, pentru fiecare metru pitrat de suprafaii utils.

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
economice i scdzute din costul de locuire al structurii.

in final, valoarea terenului este adunati la aceasts suma pentru a obtine valoarea finald a
propriettii imobiliar.

3. Abordarea prin piatd considerd ¢ preturile proprietdtif sunt stabilite de piats. Valoarea de
piatd poate fi deci calculata in urma studierii preturilor de pe piat3 ale proprietitilor competitive pe
segmentul respectiv de piatd. Atunci cdnd exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia
vanzdrilor este cea mai directd i sistematics abordare pentru estimarea valorii si oferi imaginea
exactd a intervalului in care se Tncadreazd proprietatea analizati.

4.3.1 Ahordarea prin piata

Abordarea prin piatd considerd cd preturile proprietitii sunt stabilite de piata. Valoarea de
piatd poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor de pe piat3 ale proprietitilor competitive pe
segmentul respectiv de piata. Atunci cdnd existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia
vanzdrilor este cea mai directd §i sistematici abordare pentru estimarea valorii si ofera imaginea
exactd a intervalului in care se Tncadreazd proprietatea analizats.

Elemente de comparatie: caracteristicile specifice ale proprietdtii si tranzactiilor care
determind diferentele dintre preturile plitite pentru proprietdtile imobiliare, Proprietdtile
comparabile diferd de cea evaluatd prin conditiile de piatd, localizare, dimensiuni, caracteristicile
fizice — viirstd, finisaje.

Criteriul de comparatie; pentru casa de locuit unifamiliald criteriul de comparatie ales 1
constitituie preful totol (valoare oferta/tranzactie a proprietatii comparabile).

Tinand seama de aceste informatii, valoarea proprietitii subiect, estimat prin metoda
comparatiilor directe este conform tabelului:

Compon
. S ‘ oot
5 teren Sistam da |nonimobill | Prat .
Ltomp. Dat rigl | Loalizers | Au(mp) | Ad (mgp) | [mp.) Vadhime | Finlaape | incsidee | ' are suro/mp
Slmilar, }
wona Centrala
£ E
1 octombrie-18 centrala 395 mp A37 mp | 1,070 mp 1999 rredii termica Fara 2000 Eurs
Darahei
Similar,
ona Centrala
2 oetombrie-18 | centrala 400 mp 80O mp BOO mp 1370 maedil termica Fara 349,000 Eure
Targu
Nugmyt
Ma! bine
plasat, Centrala
3 octombrie-18 1ana  |570.00 mp| &40 mp FU0 mp 1970 med|i tarmica Fars 249,000 Euro
cantrala
Botusani
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ELEMENT DE COMPARATIE

SUBIECT

PROPRIETATI COMPARABILE

A

Pret de oferta/vanzare (EURDY . . |

L. . 310,000

Pret EUR/mp

710

Tipul tranzactiel - T

ioférta:

Toferta 1 1

Ajustare (%)

-5%

-5%

Valoare ajustare (EURO}

-15,500

-17,450

-17,450

Pret ajustat (EUROD)

284,500

331,550

331,550

Drept dé propristata transmi. .

| Integral

Iiedell

Infegial’)

ntegra

Ajustat (%)

Q0%

Valoara ajustare (ELRO)

0

Pret ajustat (EURO)

331,550

Conditii'dé vanzare '

[ Normale _

/Normale |

Ajustare (%)

0%

Valoare ajustare (EURD)

0

Prey corectat (EURQ)

Chéttuiali hecesare imediat dUpa CUMparare.

331,550
— —

Ajustare (%)

Valpare ajustare (EUROY

0

Pre} ajustare {EURO)

294,500

331,550

331,550

T [apag oo

Lapiatd..

La piats.

TiapaE.

Ajustare (%)

0%

0%

Valoare ajustare (EURQ)

0

0

Pret ajustare (EURO)

331,550

Condiilde plata -0

Actuial

Ajustare (%)

Valoare ajustare (EURO)

Pret ajustare (EURO)

.A]ustare {%)

-13%

Valoare ajustare\ (EURQ)

-41,711

Pret ajustare (EURO)

294,500

289,839

‘Suprafatateten:

3000500

Diferenta suprafata teren {mp}

780

Valoare ajustare teren (EURO)

1,080

51,840

84,240

Pret ajustat (EURQ)

295,580

343,390

374,079

- Suprafata desfasurata {mp). 0000 o

PRRRCRE - L P

Diferenta suprafata {mp)

-119.23

A40.77

Valoare ajustare (EURO/mp)

393

534

Valoare ajustare (ELRQ)

-47,482

21,766

Pret ajustare (EURQ)

Vechime {and} -0 0

396,231
18997 T

335,508

PR xR

395,845
R L [ R

-10%

Ajustare (%)
Valoare ajustare (EURO) -79,246 -33,591 -39,584
Pret ajustare (EURO) 316,985 302,317

Finisaje

0 med

G i

Lo omedhl - b

Ajustare (%)

0%

0%

Valoare ajustare (EURO)

0

0

Prat ajustara (EURO)

316,985

302,317

356,260

Pagina 21



2. EVALONSRE Proprietale imobiiara, spatiy comarcial, Mun, Dorohol, sir. Grigors Ghica, Jud. Botosani

Sistem de incakzire . § f

Ajustare (%)

Valoare ajustare (EURQ)

Pret ajustat (EUROQ) 316,985 302,317

Alte ajustari- 0 - L Aneka . n i, TR Nu i %) T
Ajustat (%) 2% 2%
Valoare ajustat (EURQ) 5,500 5,500 5,500
Pret ajustat (EURD) . 311,485 - - 307,817 361,760
Ajustara totald netd (EURO) 27,985 -23,733 30,210
Ajustare totald netd (%) 9% -7% 9%,
Ajustare totald brutd (EURQ) 186,477 138,413 192,802
Ajustare totald brutd (%) 60% 40% 55%
Valoare gstimata {Euro) 307,800 € ' 322,500 307,800 361,800
Valpare sstimata {Ron) 1,403,900 Jei

Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piat3 a proprietitii imobiliare
evaluate sunt urmétoarele :

- Ajustarile pentru negoclere: Aceasta se aplic tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte
i nu tranzactii deja incheiate. Procentul de -5% a fost stabilit in baza datelor furnizate de
vanzatorii din zond care sunt dispusi si negocieze intre 15.000 - 18,000 euro/mp in functie
de suprafata casei;

- Ajustarile pentru drepturile de proprietate transmise: sunt 0% deoarece se presupune ¢ii nu
exista diferente fatd de propritatea subiect;

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

- Ajustarile pentru cheltuiell necesare imediat dupa achizitionare: sunt 0% deoarece se
presupune cd nu existd diferente fat3 de subiect;

»  Ajustarile pentru conditii de finantare: sunt 0% deoarece se presupune ¢ nu exist diferente
fata de subiect;

- Alustarea pentru conditlile de piatd : sunt 0% deoarece ofertele sunt recente;

- Ajustarea aplicatd pentru localizare : pentru a determina ajustarea 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-0 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
terenului.

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

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

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

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

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

Vcomparaty = 307.800 EURO respectiv 1.403.900 LE|

4.3.2 Abordarea prin cost

4.3.21 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 vzuale ale zonei)
de dezvoltare a amplasamentului.

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

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica
pentru lotur) similare. Ea este 0 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 metodel este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobifiare 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 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 5 ‘ regim Pret
Comp. ofertaj Localizare {(mp.] Acces inclinatie | economic Utilitati | euro/mp
|| st | 0| | | e | 20, |20
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Elementul de COMPARATIE

Proprietatea sublect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Lee, Darohal, Str.

0 | ADRESA Grigore Ghica, Nr. Similar, Loc, Barlad Simitar, Loc, Barlad Simitar, Loc. Roman
37, Jud. Botosani
1 DESCRIEREA 31/10/2018 31/10/2018 31/10/2018 31/20/23018
TRANZACTIEI/OFERTE! 1,080 mp 550.00 mp 800.00 mp 207.00.mp
2 | PRET VANZARE € 55‘002 100,902 24‘“2
3 | CRITERIJL DE COMPARATIE £/mp 100.00 €/mp 125.00 €/mp 120,00 €/mp
4 | OFERTA/TRANZACTIE Oferta Oferta oferta
Ajustare % -10% -105% -10%
Ajustare absalut 10.00€ | - 12.50€ ) - 12.00 €
Pret ajustat (eurg/mp) 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
5 | DREPTUL DE PROPRIETATE Deplin deplin deplin deplin
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0£& 0.0€ 0.0 €
Pret ajustat (eurs/mp) 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
6 | CONDITII DE VANZARE tNormale Normale Normale Normale
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustore absolut 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp
Pret ajustat (euro/mp) a0 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
L) NE
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare gbsolut 0.0€ 0.0€ 0.0£
Pret ajustat (euro/mp) 90 £/mp 113 €/mp 108 €/mp
& | CONDITII DE FINANTARE De piata de piata de piata de piata
Ajustare % % (% 0%
Ajustare absoluf 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
9 | CONDITH DE PIATA Oet-18 31/10/2018 31/10/2018 - 31/10/2018
Ajustare % 0.0% 0.0% 0,0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 00€
Pret ajustat {eura/mp) 30 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
Loc. Dorohaol, 5tr.
10 | LOCALIZARE Grigore Ghica, Nr. Similar, Loc, Barlad Similar, Loc. Barlad | Similar, Loc. Roman
37, Jud. Botasanl
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare abisolyt 0.04€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (eurn/mp) 280 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
11 | ACKES direct, drum asfaltat | direct, drom afaltat | direct, drum asfaltat | direct, drum asfaltat
Alustate % 0,0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 00€ 0.0€ 0.0 €
Pret ajustat {ewro/mp) 90 £/mp 113 €/mp 108 €£/mp
12 | TOPOGRAFIA plan plan yplan plan
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0.0¢€ 0.04 Q.O€
Pret ajustat (euro/mp) 90 &/mp 113 €/mp 108 €/mp
13 | SUPRAFATA 1,080 mp £50.00 mp B00.00 mp 207.90 mp
Ajustare % % % 0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 00€
Pret ajustat {euro/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mgp
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14 | UTILITATI DISPONIBILE toate utilitatile toate utllitatile toate utilitatile toate utilitatila
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

15 | REGIM JURIDIC intravilan intravilan intravitan intravilan
Alustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut NOE£ 0.0€ 0.0 €
Pref ajustat [sura/mp) 90 €/mp 113 €/mp 108 €/mp

16 | REGIM ECONOMIC {DESTINATIE) rezident|al rezidential . rezidential rezidential
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

17 | INDICATORI DE URBANISM B ‘

CUY nfa nfa B nfa n/a

Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut NOE 0.0€ 0.0€
Pret ajustat {eura/mp) 50 €/mp 113 €/mp 108 €/mp
POT nfa ‘nfa n/a nfa

Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) S0 €/mp 113 €/mp 108 €/mp

18 | RESTRUCTIILE LEGALE/AVIZE Nu Nu Nu

Ajustare % 0%
ustare absalut - £
Fret ajustat (eure/mp) 90 €/mp
19 | ALTE ANUSTARI Ny ”
Ajustare % 0%
Ajustare absolut 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
Pret ajustat (eura/mp) 90.00 €/mp 112.50 €/mp 108.00 €/mp
Ajustarea net absolut 0.0€ 0.0£ 00€
Alustarea netd procentuat 0% % 0%
Alustarea brutd absolut 0.00 £ 0.00 £ 0,00 €
Ajustarea brutd procentyal 0% 0% 0%
Valoare unitar 108.00 €/mp 90 €fmp . 111 &fmp 108 €/mp
Valoare teren 116,600 € - SAL,100 Tel L B

Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare
evaluate sunt urmatoarale;
Ajustarile pentru negociere: Aceasta se aplici tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte
$i nu tranzactii deja incheiate. Procentul de -10% a fost stabilit th baza datelor furnizate de
vanzatorii din zond care sunt dispusi s& negocieze ntre 10 — 13 eura/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 conditli de vanzare: sunt 0% deoarace se presupune c3 condititle de vanzare

sunt cele normale;

Ajustarile pentru cheltuieli necesare imediat dupa achizitionare: sunt 0% deoarece se
presupune cd nu existd cheltuieli necesare fatd de proprietatea subiect;
Ajustarile pentru conditli de finantare; sunt 0% deoarece se presupune ¢ nu existi diferente

fatd de subiect;

Ajustarea pentru conditiile de piatd : sunt 0% deocarece ofertele sunt recente;
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- Ajustarea aplicatd pentru focalizare : se refers I3 intaresy! pe care il prezintd zona de situare
si care poate prezenta fluctuatii chiar in cadrul unei zone de sine statdtoare; ajustarea este
0% deocarece toate comparabilele sunt din acea zona cu proprietatea subiect:

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

- Ajustarea pentru utilitati: nu au fost aplicate ajustari decarece toate comparabilele au acces
la utilitati similar cu proprietatea sublect.

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

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

- Alte ajustari: nu au fost aplicate alte ajustari.

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

v" Valoarea unitara teren = 108 €/mp,
V 1eren= 116.600 EURQ echivalent 544.100 LEI

4.3.2.2 Metoda costurilor segregate

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

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

Stabilirea costulul de reconstructie total prin estimarea unui deviz general estimativ, pe
categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de datare a clidirii la
nivelul preturilor actuale;

Stabilirea costului de reconstructie pentru lucririle efectuate pin3 1a aducerea Ia stadiul
actual de finalizare, prin estimarea unui deviz pe categorii de lucriri;

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

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a obiectului de constructli ce se evalueazi s-

au parcurs urmitoarele etape:

* documentare privind spatiul ce urmeaz3 a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor tehnico-
constructive ale cladirii;

* cercetarea obiectului la fata locului §i stabilirea dotdrilor si instalatiilor precum si stabilirea st3rii
tehnice a cladirii §i a subansamblelor componente;

» se efectueazd incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare;
se elaboreaza faza de evaluare si se determinj valorile unitare de reconstructie, pe total si pe
categorii de lucrdri precum si ajustarile datorate abaterilor fagi de prevederile din fisele
catalogului (se ia in considerare suprafata construita desfasurata);

v" se calculeazd valoarea tehnicd unitari i totald la nivelul de preturi actuale.
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Conform definitiifor;
X 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, arhitectura si planuri si calitate de manopera si ingloband toate deficientele,
supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

[ Costul de inlacuire = 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 I3 dispozitie de catre beneficiarsia inspectiei
efectuate in teren.

&3 Deprecierea - reprezintu o pierdere de voloare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe,
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii, Prin aceasta metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma glohala, 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, infestar!, defecte de structura etc,
Aceasta poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere 2
elementului fa conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numal daca costul de corectare
a starit tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si perecuperabila {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 costu! de inlocuire pentru deficiente
care necesita adaugiri, deficiente care necesita Inlocuire sau modernizare sau supradimensionari)
si perecuperabila (poate fi cauzata de deficiente 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

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, |a
pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte” — procentual si valaric editat de
catre Editura MATRIX ROM Bucuresti, Martie 2018 sau ,Costuri de reconstructie — costuri de
inlocuire” — Corneliu Schiopu editat de IROVAL, Bucuresti, 2010 sau ,, Costuri de reconstructie —
costuri de inlocuire- cladiri industriale, agricole, comerciale, constructii speciale "~ editurg 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 IROVAL, Bucuresti, an 2015: ; .,
Costuri de reconstructie —costuri de Inlocuire- cladiri industriale, agricole, comerciale, constructii
speciale - editura IROVAL 2015.
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CLADIRE COMERCIALE
Proprietar: 5.C. RAM 5.R.L.
Denumire i adresd obiectiv: Lo¢, Dorohol, Strada Grigore Ghica, Nr, 37, Jud. Botosani
Dats evaludrii: 31,10.2018
Suprafata construiti Sc {mp) =[386,28
Suprafata desfagurat constrBde (mp) =/618.9
Coef.
Unitate Cost coneciis Coaf. Indici de
N Denumira / de Cantitate | catalog Tn(t:lz::)mt distarfd | corectle | Actualizam Cc;:L:g;al
’ . m G UrE {=ura/um) de manopark 2018
Cn. Simbol
transport
E F G : H=DxExFx
A B C | OBxC e T 7000 — &
Structura ‘ R L ,
1 [6CLBTIPB___ [mp 618.9 [ 1898 [T17.457.7] 1000 | 1.000 | 1.0744 | 126,196.6
Tatal 128,187
Invelitoare R i ] .
1 [iNvTZ [mp 4623 | 526 [244582] 1000 | 1.000 1.6475 [ 40,294.9
Total . 40,295
Finizaj ‘ o ‘ L ‘
1 FICLBTIPB mp 3853 218.4 B4,147.3 1.000 1.0060 1.0145 85,375.9
2 FINSCLISP1 mp 2336 | 747 17,446,911 1,000 1.000 1.1502 20,067.5
Total 106,443
lnstaiatio elecirica 2 ‘ IR
1 HECLBTIPE  [mp 6188 | 331 [204839] 1.000 | 1.000 1,213 | 24,847.0
total 24,347.0
Instalatia incalzire . ‘ :
1 INCMAGP Imp 3853 | 188 | 7.243.5 ] 1.000 | 1.000 1.317 0,540.4
total 9,540.4
Instalatis sanitara ‘ ‘ : s
1 [ISCLETIPE” |mp 8189 I 250 T15471.3] 1.000 | 1.000 0.928 | 14,349.8
Total 14,349.6
TOTAL COST (CIB) GU TVA (EURO) 320,672,
TOTAL COST (GIB) GU TVA (EURQIMP) IR L T
TOTAL GOST (CIB) FARA TVA (EURG) 269,472
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EUROIMP) 435
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CLADIRE ANEXA

Propristar: 5.C. RAM &.R.L.

Denumire 5 adresd obisctiv: Loc. Dorohoi, Strada Grigore Ghica, Nr. 37, Jud. Botosan!
Data evaludnii: 31.10,2013

Suprafata construita Sc (mp) ={61.92
Suprafata desfagurat constnBde (mp) = (61,92

Coet,
Unitate Cost comactie Coaf, Indici de
Nr. Denumire / der Cantitate | cetalog TQ::L;?“ distantd | corectie | Aclualizare Cc;::"lg)tal
e, Simbal masuri (aurafum) da manopar 2018
transport
E F G ' H=DxExFx
A B S Rl W0 X I
Infrastructura - T —
1 [INFRMAGC [mp | 618 | 823 [ 6745271 1000 | 1.000 0.9767 5,509.2
Total - s,m
Suprastructura . . : : ‘ :
1 [SUPRAMAGC  [mp | 619 | 789 [asess | 1000 | 1.000 0.9181 AAREA
Total - L i | A48S,
Finisaj o ‘ L o . S
1 [FINMAGC [mp | 422 T 2184 [ 92985 [ 1.000 | 1.000 11320 [ 10,4334
Todel 10,433,
Instalatie vlectrica ' . ‘ : o
1 |ELMAGC Imp i 618 | 35 | 2167 [ 1000 | 1.000 | o098 213.4
total 213.6
Invalifhare ‘ ‘
1 | TCNMAGC [mp [ 743 | 546 ] 4.057.0 | 1.000 | 1.000 | 1619 8,566.7
total §,566.7
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURQ) 27,208
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURD/MP} LAML
TOTAL COST (CIR) FARA TVA (EURD) 220N
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {EURC/MP) 370
N Denre {Direncine | I T ™7 I I A Vabwe
o ! vk UN_PrelCiBimy b da ISr tezilAvws Fing. |l veura bea 'hrﬂmia‘ dncauzee:hrm e
. T T wwmw[ e N Y
S N SO 0 20 CE 0 A O S O R A
e cuegn | 51809y ’ G R I | % E wamE 0 O T
i Fimise | l ja [T T R S O O
1Garaj auto cu regimde i : . ‘ : : - & ‘ i
L i, S8 o M S B m{m Y 6 ox 0 e
Towl L Y } | 540l
d | b
R mqmw_mm
__ Chdre 1627006
Teren 11&&00@

TowClatbe — FA0C
TonCladte 135046
In consecinta valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire net (rotund ) este:

V7EReN = 116.600 EURO
Veonstruery = 162.700 EURO

Valoarea prin metoda costurilor s-a obtinut prin adsugarea fa valoarea terenului a valorii constructiei:

Veosturt = Vreren + Veonstrucrt = 279.300 EURO, respectiv 1,303.400 LEI
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4.3.3 Abordarea prin venit

4.3.4 Generalitatl

Abordarea pe baza de venit (Metodele de randament) reprezinta una dintre cele trej 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 capitalizani veniturilor.

Esenta acestei metode deriva din teoria utllitatii, 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 cagtigurile viitoare realizabile din
inchirierea proprietatii),

Metodele 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 acelagi nivel de risc”

4.3.% Metada Capitalizarii ventturilor

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

v' determinarea fluxului anual reproductibil, provenit din  inchirierea prezumtiva a

imobilulyi;

v’ stabilirea ratei de capitalizare sl implicit a factorului muitiplicator.

Determinarea valorii se face cu formula: V** = VNE * (1/c), unde:

v ¢ = rata de capitalizare a veniturilor brute

¥" VNE = venit net efectiv

Venitul brut anual din exploatare {VBE) poate fi determinat pornind de la analiza evolutiei
nivelului gi structurii veniturilor din inchiriere 5i cheltuielilor aferente proprietatii imobiliare evaluate,

In cadrul prezentului raport pentru determinarea VBE s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar
putea obtine din inchirierea proprietatii, nivel reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un
potential chirias,

Cuantumul chiriei se bazeaza pe informatiile de piata sintetizate (a capitolul Analize
Preliminare a Piatei 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).

Litilizarea 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 2-i plasa capitalul intr-o afacere imobiliara pe care o prefera aitor
alternative de plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii incheiate (vanzari/cumparari si inchirier! 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 piat3 in baza abord&rii prin capitalizarea venitului generat de
proprietatea imobiliara din chirie este dati in urmtorul tabel:
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Venit brut potantial VBP
chirii nete parter /iuna
chirli nete subsol /luna
chirii netefan

alte venituri
Grad de ocupare {%) ‘

Venit brut efectiv VBE
Cheltuiell de exploatare

42,060
3,086
419
42,060
0
90
317,854
3375
1825 ¢

chg_eltuiell de exploatara

taxe proprietats 1575
asigurare 250
. - g e gy e . T .\‘,a[tEIE e D
L NARABIE T 1550, L
management 1,500
administrator o
salarl| 0
alectricitate 0
alte utilitatl 0
reparatii-intretinere 50
Chettuielt de renovare 0
Fond Rulmant 0
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 34479
RATA DE CAPITALIZARE (%) 11.0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE INRECTA [EURO} 313,445
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA Euro 13400€
: Lel 1,461,300 lei
Venit brut patential VBP 1,238
chirii nete /luna " 103
chirii netefan 1,238
alte venituri 1]
Grad de ocupare (%) ‘ 70
Venit brut efectiv. VBE . 867

taxe proprietate
asigurare 20
altele o
50
management 50
adminlstrator 1]
salaril 0
electricitate 0
alte utilitad 4]
reparatii-intretiners 0
Chaltuieli de renovare o
Fond Rulment 0
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 663
RATA DE CAPITALIZARE {%) 12.0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DJRECTA (EURO) 5,525
Eurp 5,500 €
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA Let r 25,600 Isi
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Nota: In calcul a fost luata in considerare o chirie bruta pentru parterul cladirii comerciale
de 10 euro/mp/luna conforma cu valoarea comparabilei 7 din anexa atasata la finalul raportului,
comparabila ce se afla in aproplerea proprietatii subiect si care are aceasi destinatie si finisaje.

Pentru subsolul cladirii comerciale si pentru anexa garaj a fost [uata in considerare o chirie
bruta de 2 euro/mp/iuna 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 Dorchoi. Cheltuielile variabile sunt cele de
administrare, care sunt estimate la 1.500 euro/an, reprezentind o parte din salariul angajatului
Primdriei Dorohoi care va urmiri incasarea chiriei.

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

¥" Vebin exploatare = 313,400 + 5.500 = 318.900 euro echivalent
1.487.000 Lei
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5 ANALIZA REZULTATELQR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

3.1 Rezultatele abtinute. Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, 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: avem minus la adecvare deoarece este o proprietate generatoare de
venituri, inchiriabita si minus la 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 c# este o proprietate inchiriabila, plus
la precizie pentru ci acest tip de proprietdti sunt solicitate/oferite Tn majoritatea cazurilor pentru
inchiriere, de aceea cantitatea informatiilor a fost mare, lar cantitatea informatiilor multumitoare.

La abordarea prin cost: avem plus la adecvare pentru ci imobilul este vechi, cantitatea
informatiilor este mare pentru ¢i traversim o perioada infloritoare 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 EURO 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 bine 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 mformatnior avute la dispozitie in
analiza este considerata suficienta pentru aplicarea abordarii prin venit:
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Opinia evaluatorulul:

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,

la data de 31.10.2018, exclusiv in conditiile mentionate in raport, este valoarea estimata prin
abordarea prin venit.

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

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

Teren 116.600 € 544,100 lei
Cladire spatiu comercial 196.800 € 917.300 lei
Cladire garaj 5.500€ 25.600 lei
Amplasament 318,90 £ 1.487.000 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente priving
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, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadai
lunii 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 0 opinie asupra unei valori;

opinia de mal sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Intocmit s
+ ﬁm‘

Ing. Lazar Dorin Lt

2o &
Evaluator autorizat propriet3ti imobj e A mw&} gi;ul? NEVAR
LELE gy -/

]

o000
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6.1

Fotografii

Pronsietats imobifard, spafiu comescial, Mun. Dorohol, str, Grigere Ghica, Jud. Botosani

6 ANEXE

Exte

Parter cladire comerciala

A

L

Parter cladire comerciala
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Parter cladire comercial

Parter cladire comerciala

Parler cladire comerciala

Parter cladire comerciala

Parter cladire comerciala
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Subsol cladire comerciala

" Parter cladire cometciala

Subsol cladire comarciala
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Subsol cladire comerciala

Subsol cladire comerciala

Cladire garaj
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6.2 Oferte

Comparabila 1 terenun
hitps://www.olx.ro/ofertafteren-|Dbt0J3.hima3ctd19a42

|
i
i
Teren
|
Bariad, judet Vasiui B sdaugs ag prglelon La 10.27. 22 octombric 2018, Namar smnt 165432024 .
"oy b picr: 0 !
=2 .
= - P T .
%\ oo Ars Frigndy c; Aviialzeasd arctul l
|
[N Proprictay a1 e Intravilan |
H
et ot alau S50 mf |
Vand teien ingavitan pe Strada V. Posa cu apapralata e 550 miteren intabulat cu woato acioie
13 7i bt pendsu conslrocti cs pesibifitate de racordarg 12 olitiati apa gaz 4 canalizare.mas i
mlte ditabi ta relefon,
i
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Comparabilta 2 terenuri
htips:/Majumate.rofteren-central-800-mp-7134717.html !

Teren central 800 mp
9 Bartag, Vastul 1
125 EUR
ALy l§
, MU TEN
Sz P d e
E ‘ T Mused vbl.;l- "
: L . & Paaovin* tar o L
P 1) BN x :
E Fuv. ol Cximizdioraf 53‘_ T .
. R Nt G et u i
" i . o e ‘ '
. . = PRy Wkt £ < G
IT‘ ﬁ 3-5 d.: N -
Y Y8 Lo e
o : Shd R
Do S ¥ e
- . ' w @ ) |
F FIATA
oo ‘.
;o'-' | g e “slar el DEQFG Gy &
Zong Gentral T toren Teren canstructii
Clazifizare teren Intravilan  Supratatd teren {m3 800
!
uuinan Nu I
Vand teren in zots centru pe Vrei 83 adaugl anung rapid?
(anga Serigraf 800 mp.cutoate  Descarch acum aplicatia |
Wiltatile. Lajumate.ro |
|
i
i
|
|
i
@
i
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Comparabila 3 terenuti
httgs:lfwum.olx.rofoferta/teren-zona-centrala-roman-IDbEISp.htmlﬁaON al12g844

S s—

Teren zona centrala Roman

Roman, judet Neamt 1 Adage oo ps lelon 12 09,32 17 ccaambsic 200 3, Namar s, 172704557

EI: Tty 3t ! AL iEoata ar Lt :

- # i

;

!

Apentic R P T T PR T Livtravilan L

. H ¢

EURE R 207 i {
Wanizd teren 2ona uleatcotrala inosupralata de 207 mp dowchilere o doua strazi | ideal

LS UL Sputiv comer tial. !
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Comparabile sp com 4 vanzare
hitps:/fwww.olx.roloferta/fost-sediu-

ancpost-comision-0-IDbvHZA himbBfcBbdfbebfa
S 310000 €

Fast sediu Bancpost. Comision 0%!

Perotal, judet Batpianl  Adsuzatic 12:04 1% orrombrc 2048, Wytowr anwit. 176335302

==
%‘ Prige 3 4¢3 300 ¢ Actalzoany aruetdl

i Ll Aygentc St Db YVanzare

UL i i 395 m’

Carsctunizears din punct de vedene urbaistiz poin conslucli g iy vine Lip rocud gig
fouuinte cu regim de inallime Pral wnsic cu magaine i pacter s spath ae birow it

|
i
Prepnotates enbe anglasata mn zane centrats o ocsadlei Dovehei pe sie Grigore Ghica. Zcr’
apopicre su afia seoth, padinite gt Accasul s nvjloacele di frantport esto facil, !

|
Frapnotslea imobbara, wape tiv sedial DANCPOST 3.4 Fillala Dizrohoi oty tonmat din |

|
& Tesen indigvilan sur i Constr UL n supralala de 1070 mp, co deschidere b si Grigare
Giva, e Tonms 1cpulsia’

& C1 Sediu Daid af. L0 pim oe isadfime B cu dustinglia di sogio banta BANCPOST 5.8,
Fiffals ot obui, vdificat in anul 1999, cb S sol = 436,64 mp =i Sum 39542 Mo w matoaicl
LasThaje pardoscii g gigaie pue holork s gryoonile sanitare, pachet fprtinal i birguel,
wopsiLoti bavalnly inchiden interioire don BVC ey slicl & ko, Livan Lascisl Ircbiderde
el itare sunt Gt Lt amida s parial aluolond ncatzice cu catorilery atelialotaly |2

cendiaia IFES progdie. apanale de A, comditional tetele de telefoniv., intenet
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Comp sp com 5 vanzare
hitps:/lajumate ro/spatiu-comercial-tarqu-neamt-centru-7736920.himimessage _holder

Spatiu comercial Targu Neamt - centru l
¥ Targu heamt, Neamt

349.000 EUR

Zon4 Central Tipiranzacyie Vinzare
Tip Spayl comerciate Suprefeta ulils {m®) [ieln]
Comparimentare Drecomandat

V'3 oferim spre vanigre un spatiy Vrei 53 adaugi anung rankl?
comercial de 800 mp, situat in DB_SCETCE acum aplicatia
aproglerea centrulut orasuiui Lajumate.ra

Targu Meamt, is proximatiy 300 m ge spital gilanga tribunat. Spativ! are in
ootare domisel cu actes aute 5i 10 tocuri de parcare.

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

https:/iwww.olx.rofofertatbotosani-imobil-birouri-comereial-u

Botosani Imobil birouri/comercial ultracentral

tracentral-IDbsNSy.htmH6962e58c8h

Botesanl, judel Batosani  Adnugat La 1457, 5 octorbne 2018, Mumar anens 169404610

o e | Db
[‘;.: MTiowTasn AL / 4 At A Ll

[T Apencic Vi

S ialg uiile 570 m’

Vangarg:

Dotasuni ulwaczibial nobil birow i soabio Coimercial 5 efa 200 Tecen aferoig nnobiuloi 200

e st af by conuliuile (o s0f 160 mp

Suplimentar: an PIF = 1970

3492 000 €

Proprietate imobillard, spativ comercial, Mun, Darohoi, str, Grigore Ghica, Jud. Botosan
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Comparabile 7 chirii sp. Com

hitps./fwww.olx.rofofertalspatiu-derohoi-400-10C-300-mp-IDbFiGm. him#b4e 83859

LH W i

o taabe BRIV RS pot S

Spatiu Dorohot 400/100/300 mp

Dorghol, ludet Botosan? B Agaugar dr prteleton = 2408 19 coomdnie 2238,
Moemar anunc: D723T3582

=
g__x.'a" ISP TR E AL f:‘. Artialroziaar. nu

ot Proprictad [ AP TR Inchiricre
IR IR P A 400 rn*
tochirier Spatic in Corehoi str. Grigtn ¢ Ghica 32 . Acleal este cititias Daw posl . Supralala

vate de 400mp , Dxista posibifitalos do inchinal & sepratele mich de minin 202 mp. Zoita
foarte burva o banck .poimarie. casa casatarfiter, cancoganal e,

s SEHY e HET
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Comparabita 8 chirii sp. Com.

https:/fwww.olx roloferta/ofer-spre-inchiriere-spatiu-comercial-in-zona-centrala-ID7NmYi. himihde 8 3c 859

20 lei

Ofer spre inchiriere spatiu comercial in zoma centrala

Dorghgi, judet Botesani  Adwm jar LaD9.aF, 27 ocigmbne 2008, Nemar anon 135202720

s g2
5:(‘ Pro—ovears anal ! Aotval.reare areantl
bl -

TheniJe Proprictar [E T PR Tt S TP tnghiniere

Bt Ul e 1m?

Ot apte inghinige e spatio (oK Clal it 20ma centiald in arasuyt Dorohs judel Botouani.
Spatiul dcpune de toato utilitatile:

- eeiliale

- wi i

- upravughere video inteior-cuterior

- pACare privals

Spatiel Cale recent Construil s preleaza pl onice oclivitate, |
Mgl ulte detalii 1a lefelon. i
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S EVALONSRE Proprietate imobillard, spattu comercial, Mun. Dorohol, str. Gtigore Ghica, Jud, Botosani

Comparabila 9 chirii sp. Com,
hitps./iwww.olx ro/oferta/spativ-comercial-ultracentral-lObEnXm.htmi#bde8 363501

‘iﬁ{ ; 700€

Sahaira ) 3 ﬁ"

favont

Spatiu cornercial ultracentral
Derghol, judet Botesani Sdacral L 1400, 15 oovonbric 202H, Momar anont $72 1649003

o e 2
Eg-" P nel g shule 5 Avnalrgigaae il

Dl Ageniie VanEdl e tehizipre

I e i i 106 m*

Apentia imobtiats Roava va aleea spne inchitice:

-spativ zooa ultiaeentrata

ruital in ool

ssufalata 100 ing

-pretabil:fanmagipaediv §e bingabirumtstomstologie s ity de oo el
~ehitic {unara 700 cwo +depogil

Anuntae public e de: Agentia Inobiliara Roe
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2L EVALONSRL Proprietate imobibiara, spatiu comercial, Mun. Dofohoi, gir. Grigore Ghica, Jud. Botosani

Actele de proprietate
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BRI

- JO0OG3AB0

A

-E
W

d & Rl T
L .'\U.JI oficilt de Cadsstiou 31 fubitivitate imobiliara BOTOSANI
Baroul de < steyr o Sy licitate Imobiliara Dorohoi

[

Sooarut re. 273837 16-10-2018
W HEIERE Nr. 27383

Rugistrator: CARMEN Riby Asistent: LILIANA MOISA

Agupra cererd it tE T RAMSRL domiciliat in - privind Actualizarea informati
ternice in cartea funciara., i Daza

At Administrativ nradeverinta ni 12897/12-09-2018 arnis de Municipiul Dorohol;
Apecris Sub Sermnatura Privata nr 2738 3/16-10-2018 ernis de QCP1 Botasani;

fiing indeplinite conditiile prevazute 13 art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imaobiliare nr
7/:99¢6, republicatsy, cu moedificaniie & ~cmaletarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
doounrentul de piata

/

pentru serviciul avanc codu: 235, JEs
Vi rand referatul asistentulti registraier in sensul ca nu exista impedimente 1a inscriere

DISPUNE
Admitersa cererii cu privirs (3
- motelul cu nr. eadasirat
SC RAM SRLIn cola de il
- e noteazd desfiintarea

"4 in cartea funciara 50328 UAT Dorohoi avand proprietarii

3 . magazie. asupra A1, Al.1, Al.2 sub B.13 din carte:

funciara H0328 UAT Roroho. .
- 5= noteaza repozitionares imobile prin actualizarea geometriei acestuia. asupra A.1, Al.l, Al
sub B.14 din cartes funciara 50328 UAT Loronoi;

Brazenta se va comunica pariliarn
CisiPOl PETRU

¢m 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul di
~3- i S inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catr

) O drept de resxaminsoe no o
Czdastru si Publicitote rmosimanz
recistratorul-sef

Nata colutionatii,

==y # . Rsistent Registrator,
17-10-2018

..{‘/‘ 'ﬁjxr;\‘ Ve
\ . -‘ 1v:. ‘.‘I‘ If» - I Al LY "

. (parafasisemnatira) A [
' BT B P .

Joal e I
i Scﬁé’%/ n

{0

oo geceptia stuatidor previriee 500 55 omiin (1) din Regulamentul de avizare, receﬁfié’*s;— Jat

. Y . ' ey /,
gvilantaie de cadantiu 5 Carla Lo, J wat prin ODG N, 700/2014. i =y
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mqr{“’ DOficiud de Cadastre 5 Pumistae [ obiliars BOTOSANI
Ll Bircul de Cadasta 5 2ublioial s oanihard Doreho 1is
CANCPL #¥fE 4% OE CARTE FUNCIARA AV,
. HH"‘“\ 2ENTRYU INFORMARE i m! Hmm"m

rarre Funciard Nr. 50328 Dorohoi YRG0

&, Fartea 1. Descrierea imobilului

Nr. CF vechii 154

TEREM Intravilan Nr. cadastral vechin107

Adresa: Lac. Dorohot, Str Grgors Ghica, hro 37, |ud, Botosani

N | Nr.cadasteal | oo e o N . :
et | Nr. topagrafic suprafata™ (mp) l Obsarvatii / Referinte
a1 g Din acte: 1.1L47 :
L™ 0328 Masurata: 1.080 1
Constructii
~% S :
Crt r ca':i:,:stral Adresa Observatii / Referinte
e [oc Aarohar ar Grgars Ghica, Nr. 37,)5. Construita la sol: 385 mp; 3. ¢onstruita desfasurata;ol
L21.1 50328-C1 ‘ \ - A PP
| Juid, Berosar mp: &sediu Banca P4 subsol construitd din caramidi
. acoperita cu tabld, cu suprafata construitd la sotb d
i 385,29 m.p., suprafata utild de 518,09 m.p. si suprafal
- i ] B construits destasuratd de 618,85 m.p.
) ! P Lac o Wica, W, 37.15. construita la s0l.62 mp; 5. construita desfasyrata:6
E1.2 ) L0328.CY . e B A TR ; i
: rap; garaj auto construit din caramids, acoperit cu tigl
— _ cu suprafata construits de 61,82 m.p
% . fartea 11, Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

17565 / 22/06/2048 |
Contract De Vanzare-Cumparacrs

. 71/06/2018 emis de SPN Aqitei 5i Asociatil _
ATt Hobandil prin Conventie, cota] = Al,Al.l AL2

_89 Hintabulare, dre of de SROPRIT
jactuala /¥ N _
i 1} 5C RAM SRL, CiF1Y 152974, ‘D_qi_propriu

C. Partea Hl. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintaic dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie 5i sarcini

| NUSUNT

Pagina 1 din 3
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Anexa Nr. 1 L

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {(mp)* "Mm‘.":"bservatii
50328 Din acte: 1.177
Masurata: 1.080

¥ Supratata este determinata in planul de projectie Sterss o rh,

D'ETALi} iIMIARE IMORIL

% i
\\J 3 fi'm\-
51346 %

A
" s :F

1!,
S
/ 4
50R2H
o | 53020
2
25
a7 i -
! o
§
iy, Lo
e 3 NMnJ
fo,
Mh"\-\' /
\T} )
Date referitoare lateren _
- | Categorie : rafa i . .. .
gric mlm;ﬂ&e 'J?f;ﬂ Sufmp) ‘a Tarla i My, rope Observatii / Referinte
1 curti DA | Gih acte: _ Taie
constructii 1.177
Masurata: |
1,080 o
Date referitoare la constructii
- Destinatie X [_nmal;u ‘ " .
Crt Nurmar constructie Supmf [r“u urigics | Qbservatit / Referinte
constructii -+ 2‘5.‘ constroica la s0L380 mp. 5. construil
administrative si aasbiata 819 mp; sediv Bancd P+subs
AL £0328-C1 eocial culturale 2gw E-’['w et conslruila ¢in caradmida, acoperitd ¢u tahld, ¢

='uprr|mga venstruita la sof de 385,29 m.p
sy al a-,a utila de 518 09 ‘n [:. 51 suprafat

constructii - Mot IUItB la sel;62 rnp & Tonstrun
- . administrative si s Jasfasurata:@? mp; daraj aukoe Constroit d
Al 50328-C2 LSOCiaI culturale e ; cErAmidd, acoperit cu tigld, cu suprafat
o Cleposiruitd de 51,92 mop
earstrucEd ) ;[& e \m_rml'-}-r)—i-e-l-'—l—B—pr' e R TTE—Ea S Ut
A3 | SO3ZE-E3 achimistrative st 14 ‘ Tacepetith-cu-tbHrcu-suprels!
socia k- cuttarade - i _w'lq S _—

Document cars contine date cu caracter personal, protejate de pravedids Legh v 67 T Paginag 2 din .3‘_‘




Lungime Segmente

Carte Funciard Nr. 50328 Comuna/Qras/Municipiv: Doroh

1) Vzlorile lungimilor segmeantaicr sunt abiinute din proiectie in plan,

25 ;:;'TH' )

_ Punct]  Punct Lungimes Eemnc&nt _ Punct Punct| /fﬂLunglmege men
fnceput| sfarsit = (m) inceput| sfarsit R T A\ (m

1 A _'ﬁ».w 2 3 i 8782

30 4 £.316] 4 5 W"" e F 865

8l e 7803 B 7 \m,‘f,ﬁ‘{f‘-x 1114
7 S 0847 8 9 ‘ 5,71
9 0 T A1 10 11 037,

) 71 12 04N 12 13 0.82:
IEE 14 ) 154 14 15 431
] = e 1.134 16 17 _ 1.1
17 1€ TnAag 18 19 CER

191 30 ThA09 20 21 ” 4,848
-~ 21 A 0163 22 23 072
23 24 25,187 24 25 0.65¢
25 26] 7465 26 27 947
C a7 28 13,338 28 1 13.4¢

** Lungimiie segmenteler sunt determinate in planul de projectie Sterea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

#w Bigtanta dintre puncie este formetd din segments cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ¢a prezentul extras corespunde

birou.

cu pozibile in vigoare din cartea funciara originals, péstrata de aces

Prezentul extras de carte funciara este valabil ia autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice pri

care se sting drepturile reale precum
sotibile de orice modificane, |
achitat tariful de O3 RIM,

guh
50

Gata solutiongrii,
17-1C-2018

ta 2lib
_/j()efl er?iﬂ

Ly 20 Caes conding g

,

URdl T s s

ditale Legii.

B ”.?"‘-"cpnt' Registrator
4' 4 N 1;]] IANA MDISA
Y \_J‘.ﬂ"’\‘ 'é’ )

b’ 5 r‘;‘;;g;im—%

sa
l,l-‘

U“‘,q

Panra e u« nrey Ldenie Leqii Nr. 6772001,

dcigl de publicitate imobiliara cu codul nr. 2/5_.?;/%\2
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51 pentru dezbaterea succesiuniler, lar informatiile prezentate sur




