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PROIECT

HOTARARE
privind aprobarca vanzarii terenului aferent proprietatii dnei Macovei Maria-
Lacrimioara, situat in strada Zimbruluj ar. 1A, PC 3653, in suprafati de 611
mp, in baza raportului de evaluarc intoemit de expert evaluator autorizat

Consiliul Local al Municipiului Nerohoi, judetul Botosani, intrunit in scdin(i
ordinari din data de 25,04.2019,
analizand expuncrea de motive nr. 5492/19.04.2019, si referatul de
specialitate al Directiei Patrimoniu, ntocrit de ing. Corolea Danicl, prin carc se
propune vanzarca terenului in suprafatd de 611 mp, PC 3653, aferent proprictatii
doarmmei Mucovei Maria Licrimioara, in baza raportului de evaluare intocmit de
expert evaluator aurorizat,
avand in vedere prevederile art.36 alin,(2) lit.”¢”, coroborate cu cele ale
alin.S HE”D™ si ale awrt.123 alin. (1) si alin. (3) din Legea nr.215/2001 republicati si
mocdificati,

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

in temciul art. 45 alin.(3) din Legea nr215/2001, Legea administratiei
vutlice locale, republicati

hotaraste:

Art. 1 Se aprobi vanzarea suprafetei de 611 m,p. teren, situat in strada Zimbrului
nr. A, PC 3653, la solicitarea d-nci Macovei Maria Licrimi
dv:vemiului privat al municipinlui Dorohgi,

Avto s (1) Pretul vanzirii este do 15700 1ei, stabilic prin RAPORY DE EV.Li 0.0
e wed inemit de expert cvaluator ANEVAR, parte integraais oo frerapiy
NG raie. o ' B

{2Y Taxele notariale  vor fi suportate de catre cumpariator la incheicrea
centractului de vanzare cumparare.

Art3. Pieimarul Municipivlui Dorohoi, prin Dircctia Patrimoniu, va duce la
indenlinire prevederile prezentei hotirari.

Art.d. Prezenta hotarare se va comunica:
- Institutici Prefectului - Judetul Botosani;
Primarului Municipiului Dorohoi:
- Directiei Patrimoniu, Directiei Economice ;
D-nei Macovei Maria Licrimioara, str. Zimbrului ur, 1A, Darohoi;
- mass-mediei locale.

oara, teren apartinand

Initiator,
Primar,
ing. Dorin Alexandrescu

Avizat de lesalitate
Secretar,
ir. Ciprian Dohotariu
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Se aproba
Primar
ing. Dorin Alexandrescu

REFERAT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotdrare privind vanzare suprafetei de 611 mp teren situat in Dorohoi, str.
Zimbrului nr. 14, PC 3653, teren aparfinand domeniului privat al municipiului Dorohoi

Prin  cererea nr. 5492/28.03.2019, d-na Macovei Maria-Lacrdmioara, din
Dorohoi, str. Zimbrului nr. 14, soliciti cumpdrarea terenului situat la aceiasi
adresd, PC 3653, in suprafatd de 611 mp conform planului de amplasament, teren
apartinand domeniului privar al municipinlui Dorohoi.

in aceste conditii propun Consiliului Local sa ia in dezbatere si sd aprobe

vanzarea terenului in suprafard de 611 mp situar in municipiului Dorohoi, strada
Zimbrului nr. [A, catre Macovei Maria-Lacramioara, la un pret de 15700 lei. in baza
raportului de evaluare intocmit de SC EVALON sy,

Taxele notariale, cu ocazia vanzarii terenului vor Nl suportate de catre
cumparator.

Director Patrimoniu,
ing. Corolea-Ungureanu Sava-Daniel
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EXPUNERE DE MOTIVE

la proiectul de hotirare privind vanzare suprafetei de 611 mp teren situat in Dorohoi, str.
ZLimbrului nr. 14, PC 3653, teren apartinand domeniului privat al municipiului Dorohoi

Prin  cererea nr. 5492/28.03.2019, d-na Macovei Maria-Lacramioara, din
Dorohoi, str. Zimbrului nr. 14, solicitd cumpdrarea terenului situat la aceiasi
adresd, PC 3653, in suprafutd de 611 mp conform planului de amplasament, teren
apartinand domeniufui privat al municipiulii Dorohoi,

in aceste conditii propun Consiliului Local sa ia in dezbatere si sa aprobe

vanzarea lerenului in suprafatd de 611 mp situat in municipiului Dorohoi, strada
Zimbrului nr. 14, catre Macovei Maria-Lécrimioara, la un pret de 15700 lei, in baza
raportului de evaluare intocmit de SC EVALON sl

Tuxele notariale, cu ocazia vanzarii terenului vor Ji suportate de calre
cumparates.

Primar,
ing. Dorin Alexandrescu




611

Suprafata masurata a imobituiy {mp.)

Anexa nr.1.35 la regulament
Plan de amplasament si delimitere a imobilulyi
Scara 1; 500

Adresa imobilylui

Intravilan, Str.Zimbrula,f.nMun. Doranol
Unitate Administrativ Teritonala (LIAT}
Dorohoi

yieid posan

A. Date referitoare Ia teren
Nr. Cataguoria Suprafata Mentiuni
parcala da falosinta {mp)
3653 A 511
Imabilul este imprejmuit,cu gard din plasa de sarma
Total 811
B, Date referitoare la constructi
Cod Destinatia Suprafata constiuila la sol{mp) MentiiA]
_'E-‘E:':-u_
Total

Semnatura si stamplla
Data:25.03.2019

n

situalla in care £X191a nuMare cadaxiralo pentru imaobsele vasing
numarit epografic 2au numarul adminlatrativ. Suprafata se rotooje

. I oGyl numelul vecinuluise va frece narmany caaaaﬁal.
ste I3 matru patrat.

1&¢ in ipsa nUmaniul adas(ral



Ancra nr1.35 lregulament

Plan de amplasament si delimitere a imobilului
Scora 1: 200

Nr.cadastral Supratata masurata a imobilului (mp.)

Adrasa imobilului

300

Intravilan, Str.Zimbrului, ne. 1A, mun. Dorohoi

Nr.Carte Funciara

Unitate Administraliv Teritoriala (LIAT)

Dorohai

3653

18,61

MAETE! PAUL

A, Date referitoare Ia teren

Nr. Categoria .
. Mant
pareela de folosinta Suprafata (mp) sntivni
3663 CC 200
imobilul este imprejmuit cu gard din plasa de sama
Total 200 _—
| B. Date refaritoare la constructii
Cod Destinatla Suprafata construita la sol (mp) Meontluni
1 CL. 50 T
C1 = casa de locult,construita din chirplel acoperita cu tabla,
[ compusa din 3 camere, bucatatie, baia s un hol
Total

‘ totala masurata a imobilulul = 300 mp

act = 300 mp

Executant; Ing.
Andria

infoemini documentatie
acesteia cu realitatea dintg
Sefnnatura si stamplla
Data: 08.08.2016

Inspectar;

Contirm introdugerea imobilului in baza de date integrata si
atribuirga numarului cadastral

Semnatura si parafa

Stampila BCPL

in adlualia in cara axista UMears cadastre ilola viecing, In lowal numekal vacnuls 56 va trecs nomarl cadastral, iar in lipsa numanilul cadasiral

numarul topogratic say nurmarul administrativ. Suprafata sa rotunjests 1 matru patral.



5.0 EVALON S.R.L.

Sediu social: Mun. lasi, str, Perju nr. 26, mansarda,
ap. B, hud, lasi, Cod Postal 700011

CUI: 35277889

NRC: 122/1180/2015

Tel: 0748 925 528

Banca: ING BARK

Cont: RO73INGROON0ALIO05489506
Banca:Trezoreria iasi

ROZ0TREZA065069XXX022468
Email: evalon.office@gmail.com

Nr. 253/16.04,2016
RAPORT DE EVALUARE
proprietate imobiliara de tip teren intraviian

ampiasatd in intravilan Mun, Dorohoi, Stradz Limbrutul, Paircela 3653,

Jud. Botosani

PROPRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULLUE DOROHO!
BENEFICIAR: PRIMARIA MUMICIPIULLI DOROHO!
SOUICITANT: PRIMARIA MUNICIPIULUI DORGHOI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in

tatalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul seris si prealabil al 5.C. EVALON S.R.L. 5i al PRIMARIEI
MUNICIPIULUL DOROHD!, RIDETUL BOTOSANI

APRILIE 2019



- Evaluator membru titular ANFVAR
Legitimatia Anevar; 18241

I urma aplicarii me
la valoarea de piatd a p
prezentului raport, esie;

todologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare

roprietatii imobiliare evaluate, tinand seani- exclusiv de prevederile

CINCISPREZECE M| SAPTE SUTE LEI
15.700 LEI
(Echivalent a 3.300 EURO)

v' Cursul valutar utilizat Ia conversie a fost de 1 EUR ~4,7618 LEI
¥" Valoarea nu contine TVA.

Cu stimd,
!ng Darin Lazar

Le;g:tunatm Anavar: 18175

Ing. Alexandru Bordelany

5.C. EVALON S.R.L.,

Membru Corporativ Autora:fat
Autorizatia Anevar: 0554

Faging



1 INTRODUCERE

11 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor st informatiilor de

tinute, certificim in cunostintd de cauzi 5
tu bung credinta ca:

o Afirmatiile declarate si cuprinse n prezentul raport sunt adevirate si corecte.

o Concluziile si estimarile se bazeazd pe informatii §i date considerate de citre evaluatori ¢y
find adevarate, folesitoare §t corecte, precum si pe concluziile inspectiel asupra
proprietitii.

o

Proprietatea a fost inspectats de citre evaluator autorizat, in dats de 16,04.2019,
© Analizele, opiniile 5i concluziite noastre sunt limitate doar de ipoteze
limitative mentionate si sunt analizeic,
impartiale 5i nepdrtinitoare.
3Uma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio tegitura cu
. declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valeri (din evaluare) care
tavorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. _
© Implicarea noastrd in aceastd misivhe nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit jegat de mirimea valorit estimate sau impus de destinatarul
evaludrii si legat de producerca unui eveniment care favorizeazd cauza clientului in functie
de opinia mea.

le gi concluziile
opiniile $i concluziile noastre profesionaie persenale,

sa

o Nu avem interese antericare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare care

face obiectul prezentului raport de evaluare §i nu avem niciun interes versonal privind
partile implicate Tn prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.
Analizele, apiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din

Standardele intentionale de £valuare Ia care s-n aliniat §1 ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Avem cunostintele necesare indepliririi misiunii in mod competent, in urma programului de
pregitire profesionald continud al ANEVAR, nicio altd PErsnana nu ne-a acordat asistentd
vrofestonarz in vederea indepliniei acestel risiuni do evaluare, ‘

Fi[jvxa “S.C. EVALON S.R.L” are incheiatd asigurarea de rdspundere civild la “ALUANZ TIRIAC

ASIGURARI” $.A,, izr evaluatorul care a intoemit raportul de evalyare are incheiata asigurarea de

raspundere civiti la "ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI” S.A.

Cu stima,

Ing. Dorin Lazar o

o
Evaluator membru titular AREV AR )Qﬁﬁa"""‘
g

Legitimatia Anevar: 18175 \( L
&

A
1ot
»0

ing. Alexandru Bordeianu

Evaluator membiru titular ANEVAR A

Legitimatia Anevar: 18241 N
E \

S.COEVALON SR.L,,
Membru Corporativ Autori
Autorizatia Anevar: 0554
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26  Drepturile de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliard evaluats este un bun din domeniul public- privat al UAT Municipiul
Borohoi. Bunurile care fac parte din domeniul public aledtuiese proprictates publica a statului sau
a unitatifor administrativ-teritoriale, bunuri care sunt de uz sau de interes public.

Imobitul este evaluat in ipoteza liber de sarcini. Lipsa Extras de Casle funciara pentry
informare. Titlul de proprietate se presupune a fi fiber, valabil si tranzactionabil,

Bunurile din domeniul public sunt inalienabile, adica nu pot fi Tnstrainate (vBndute sau
donate). Sunt admise servitutifle asupra bunurilor din domeniul public numai in Mmasura in care
acestea sunt compatibile cu uzul sau cu interesyl public caruia ii sunt destinate bunurile afectate.
Potrivit legii, aceste bunuri pot fi date insa in administrare, concesionate sau inchiriate, cu
respectarea dispozitiilor legale In materie.

Astfel, bunurile din domeniul pubic pot fi date dupa caz

in administrarea Regiilor
Autonome, a prefecturilor, 3 autoritatilor administ-ative publice centrale si locale sou 3 altar

institutit publice de interes national, judetean sau local.,

Darea in administrare se face prin Hotarires Guvernului, Consilivlui Judetean sau 3
Consiliulyi Local. Titularyl dreptului de administrare poate sa posed
dispuna de acesta, In conditiile actului pris
admifiistrare va putea fi revocat numai dacs
obligatiile nascute din actul de transmitere.

Tn litigiile privitoare Ia dreptul de administrare, titularul acestui drept va sta in instanta In
nume propriu. in litigiile referitoare |3 dreptul de proprietate asupra bunului, titularul dreptului de
administrare are obligatia sa arate instantei cine este titutarul dreptului de proprietate, asa cum
prevede Codul de procedura civita. Statul in instanta va fi reprezentat de Ministerul Finantelor, jar
unitatile administrativ-teritoriale de presedintele consiliuiui judetean sau de primar, mandatati in
scris de consiliul judetean, respectiv consiliul lacal. La randul for, acestia pot desemna un alt
functionar say un avocat care sa reprezinte in fata instantei.

nchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitatilor adrinistrativ-teritoriale
se aproba prin hotardrea Guvernului, a consitiului judetean sau a consiliului local. Contractul de
inchiriere s2 poate incheia cu orice persoanz fizica sau juridica, romfng sau straing,
neularul drepiufui de proprietate, fie de catre tituiarul dreptului de administrare. Contractul de
inchinere va cuprinde cladze de natura o asigure exploatarea bunului inchiriat, potrivit specificuly)
acestuia. Inchirierea se poate face nurmai prin licitatie publica. .

Concesionarea bunurilor din domeniul public se poate face cu respectares dispozitiilor Legii
nr. 21 din 25 noiembrie 1298, n cazul concesiunii de domeniu puhlic intervine un acard de vointe
intre administratie si concesionar. Administratia se obliga sa puna ia dispozitia concesionarului o
portiune din domeniu public pe care aceasta sa-l foloseasca Tn mod exclusiv si exceptional, iar
concesionarul se obliga sa-i plateasca administratici o redevents. scopul administratiei este de a
exploata domeniul public si sa incaseze venituri iar scopul cancesionarului este de se folosi de
domeniul publicin interesul sau particular si exclusiv. Concesionarea bunuritor din domeniul public
se poate face prin licitatie publica.

Slatul si unitatile administrativ-teritoriale pot da imobile din patrimoniul lor $n folosinta
gratuita, pe termen limitat, persoanelor juridice fara scop lucrativ (fundatil sau asociatii), care
desfasoara activitati de binefacere sau de utilitate publica ori serviciilor publice.

Pentry prejudiciile cauzate ca urmare a neindeplinirii acestei obligatii, titularul dreptulyi de
administrare va rpspunde potrivit legii, filnd posibila si revocarea dreptului sau de administrare.

Bunurile din domeniul public sunt insesizabile, respectiv nu pot fi supuse executarii sifite si
asupra lor nu pot fi instituite garantii reale.

Bunurile din domeniul public sunt imprescriptibite adica nu pot fi dobindite de alte

Pagina 7

€, sa foloseasca bunul si sa
care i-a fost dat burmul In administrare. Dreptul de
titularul sau nu-si exercita drepturile si nu i execyts

fin de catre



informatii existente pe pagini specializate pe interpet: wwwolx.ro; www.iajumatate.ro,
www.imobiliare.ro, www.google.ro/mans, htip://geoportal.ancpi.re:
o inregistrari ale dreptului de proprietate (cadastru, notariate);

® interviuri cu pérti implicate Tn tranzactli, respectiv cumpéritord, vanzitori, intermediari.

211 1poteze si ipoteze speciale

La baza evaluidrii stau o serie de ipoteze
Opinia evaluatorului este exprimati in conco
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-3
evaluare sunt urmitoarele:

si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi,
rdantd cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cy

tinut seama in elaborarea prezentuly; rapart de

2,111 Ipoteze

# Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimats Tn conditiile realizarii ipotezelor care
urmeazd $i In mod special in ipoteza in care situatitle la ¢
genereaza niciun fel de restrictii fn afara celor arstate ex
inspact este expres seris ¢a a fost luat in considerare. D
ipotezele sub care este realizat raportul
valabild, valoarea estimata este invalidata:

= Aspectele juridice {descrierea legald si aspecte privind droptul de proprietate) se bazeazd
exclusiv pe informatiite si documenteie furnizate de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI DOROHO!
prin ing. Corolea, si au fost prezentate firs a se Intreprinde verificiri say investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil 5i transferabil. Afirmatiile ficute de
evaluator privitoare la descricrea legald o proprietdtii nu se substituie aviealo: juridice
exprimate de specialisti: evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

~ Se presupune c¢i toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele itustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizares proprietatii;

~ Se presupune ci proprietatea se conformeaz tuturor reglementiir:
urbanism, mediu si utilizare, In afara cazului in care a fo
-Gestnsa §iwatd in considerare in prazentui rapot:

~ Nu am realizat nici

are se face referire mai jos nu
pres pe parcursul raportului si 3 ¢iror
acd se va demonstra i cel putin una din
5t care sunt detaliate in cele ce urmeazs ni gste

1or gi restrictiiter de 7onare,
st identificatd o neconformitate.

un fel de investigatie pentru stabilires existentei contaminantilor. Se
presupune ¢ nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietit
care s8 influsntere valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost inform
amplasament = unor contaminanti. Nu am realizat niciu
pentry stabiliica existentei altor contaminanti.

i, solulul, sau structurii
afil despre axistenta pe
n fel de investigatie suplimentars
Evaluatorul nu-si asum nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a in descaperi;

~ Situatia actuald a proprietatii imabiliare, scopul prezentei evalusri, au

slat la boza selectdn;
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea maj probabild a valorii proprietatii in conditiite tipului
valorii selectate;

» Evaluatorul considery c3 presupunerile efectuate a aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerdnd datele care sunt disporibile la data evaluirii:
# Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut |a

dispozitie, existind posibilitatea existentet si & altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta;

~ Orice referinta in acest raport de evaluare la rass, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice ak
grup individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date nrezentate 3-a considerat ¢ nu au
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-accese carosabile pentru locatari:

- acces cargsabil pentru colectares de

sevrilor menajere si sentru accesu mijloacelor de stingere a
incendiilor;

- alei {semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25 m vor aved o
latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi prevéizute
supralérgiri de depégire si suprafete pentru manevre de intoarcere;

- in cazul unei parceliri pe doud randuri, accesele la
deservire locald {fundaturi);

- tele cu o iungime de 30 m - o singurd bands de 3,5 m {&time;

- cele cu o fungime de maximum 100 m - minimum 2 benz] {total 7 m), cu
laturd si supraldrgiri pentru manevre de intoarcere |a capit.

parcelele din spate se vor realiza prin alei de

tratuar cel putin pe o

212 Restrictii de utilizare, difyzare sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire {a acesta nu poate fi publicat, nicl inclus Tntr-un
document destinat publicititii, firs acordul scris st prealabil al evaluatorului, cu specificarea formaei
si contextului in care urmeazd s apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum 51 utilizarea i de

catre alte persoane decit destinatar gi ceneficiar, atrage dupd sine Tncetarea abligatitlor
tontractuale.

243 Declararea conformitatii evaluarii cu Stardardele de evaluare ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea i precizia datelor furnizate fiing responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizatl. Raportul este confidential, strict pentry

client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicie responsabilitate fata de o tergdl persoand, in
nicio circumstanta.

214 Forma raportului

e convine i se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele
specifice unui raport scris explicativ. .
Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare.
rancet conting. § capitole <i Anexe,-Gupa tum Jitneaze: Cap.l- int
referinta ai evaluarii; Cap.3 = Prezentarea datelor; Cap.4 —Evaluare;
concluzia asupra valorii selectate: Anexele raportului,

Prezentul
roduzere; Cap.2 - Termeni de
Cap.5 - Analiza rezultatelor si
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Linsa formelor de relief caracteristice unui turism de anverguri {munte, mare] a ficut ca
putinul turism existent fn judet si se asocieze mai mult factoritut cultural, dezvaltandu-se o retea
turistica spre locurile de basting ale unor mari personalitati ale culturii romanesti,

Comertul de marfuri a avut o scadere in uitimul an, din cauza sciderii puterii de cumpérare
a populatiei. Degi judetul Botosani are frontiera cu Moldova si Ukraina, volumul schimburilor de
marfuri cu aceste state este nesemnificativ.

Evolutia viitoare a dervoltirii economice va influenta si comertul din judet.

34 Date despre localitate

Municipiul Dorohoi este a doua cea mai mare localitate din judet, dupd municipiul resedints
de judet si are o populatie de circa 25.000 locuitori. Majoritatea populatiel {(circo 50%) este de
romani, cu o minoritate de romi {de circa 1,5%), pentru diferenta de 8,5% apartenenta ethics
nefiind cunoscuts. : _

Localitatea se afld pe matul raului Jijia, la 36 de km da-municipiul Botosani,

Muricipiul Dorohoi este asezat in partea de nord-vest 3 judetulu
municipiile slab dezvoltate ale Romaniei, avand o activitate economicd medie s

P In contextul tranzitiei la economia de piati, muricipiul Dorohoi s-a con
dramaticd a numirului de lacuri de muncd, ca urmare a desfiintérii uncy intreprinderi de stat, O
parte din aceste locuri de munci au fost ahsorbite de mediul privat, dar nu Tn totalitate.

Bin. statisticile cficiale, populatia municipiului Dorohal a Tnregistrat o usoard scadere in
ultimii 1C ani, spre exemplu la recesamantul din 2002 numdrul de focuitor era de 30.Q00, iar la
recesamantul realizat in anul 2011 s-a ajuns ia un numar de 25.000 locuitori

Statisticile confirm3 nivelul scizut al salarizisii n Dorohoi, unde majoritatea hicratorifor, in
special cel din confectii, sunt platiti cu salariul minim #e economic,

Majoritatea locurilor de munci sunt asigurate de unitdtile de confectii - Conted, ete,
societati de constructii — Delta Con.

. fiind unul dintre
pre slaba.
fruntat cu o scidere

35  Descrierea zonej

Proprietatea imobiliard evaluat3 se afl3 In zona periferica. a Mun. Dorohoi, sty Zimbrului,
¢ona cy.0 mobilase urbanistica de tip mixt, rezidentiala cu-spatii comerciale in cladini independente,
rasa-upamiiale .cu regim do inaltime P, #+M; terenuri libere construibile, avind acces Fgeil 13
proprietate si mijloace de transport in.comun-a o distants relativ mica. ‘

. Atcesul catre proprietate se realizeaza din parcela nr. 3653 curti constructii. Nu are accey
direct [a cale de acces, o
Zona dispune de urmitoarele utilitati: energie electrics, gaz metan ,apa curenta,

In zona se gasesc ca puncte de interes: Supermarket Penny Market, Complex Super Splendic,
Liceut Regina Maria Doerohoi :
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3.6 Descrierea amplasamentului

Terenul ce face obiectul evaludrti, este Tn suprafatd totald de 611 mp, nr. parcela 3653,
teren de tip intravilan, categoria de folosingd arabil, topografie plana, forma dreptunghiulara,

Amplasamentul este imprejmuit cu gard din plasa sudata si stalpi din fier.

Utifitatile amplasamentului sunt: efectricitate, g3z, apa curenta,

3.7 Analiza pietei imobiliare

3.7.1 Fapte curente

Piata esta mediul in care bunurile si servicile se comercializeazd fntre curpdritori i
vanzatori, prin mecanismul prefutui. Conceptul de piatd presupune ca bunurile say servicile se pot
comercializa fara restrictli intre cumpdarator] $i vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturite
dintre cerere si ofertd sila alti factori de stabilire a pretului, ca 5 ta propria tor intelegers a utilivatii
relative a bunurilor sau serviciitor si la nevoile si dorintele individuale.

Plata imobiliard a avut un start mult mai dinamic in acest an, in comparatie cu anii precedenti.
Situathi speciale se inregistreazs in activitates de tranzactii cu terenuri si cu apartamente Jn irmobile
rezideniiale noi, aratd o analizi Crosspoint Investment Bariking & Real Estate,

Majoritatea investitarilor / dezvoltatorilor solicits terenuri cu sy
2.000 mp. ‘

Dacd in perioada precedents niata terenurilor o fost sustinutd d= ratailer, acum se remarci o
activitate din e in ce mai intensd din partea dezvoltatorilor rezidentiali. “Dacd acest trend se va
mentine, este posibil ¢a In pericada urmatoare s3 asistam chiar la o apreciere a terenurilor, Ths3
vorbim n special de terenuri foarte bine localizate §i care beneficiaza de planuri urbanistice zonale

valabile”, declard Mihai Dumitrescuy, managing partner, Crosspoint investment Banking & Rea!
Estate.

prafete cuprinse intre 800 -

Numdérul tranzactiilor cu terenuri pentru dezvoltare s-a intensificat in prima jumatate a anului
2017, mai ales in Capitald. Investitorii s-au arientat citre cele aflate Tn zone usor accesibile, pentry
care vizibilitatea ridicatd si accesibilitatea din punctul de vedere al transportului public si accesului
auto au fost printre principalete criterii de selectie. De. asemenea, a existat praponderent interes

catre zane.deja rensacrate pe anumite tipuri de dezvoltis

_ imobiliaresi mai putin ne zane in curs
cume o eQEEZVORENET me oo - . ' o e e

Pentru segmentul rezidential, dezvoltatorii au cdutat terenurile cu toate autorizatiile de
urbanism valabile, in timp ce pentru sectorul de birouri {inta au constituit-o cete cu acces facil Ia
mijioacele de transport in comun, dar sila zonels comerciale. Pentry sectoruyl industrial, cerere mai
ridicata s-a Tnregistrat din partea companiilor care au deja parcuri logistice sau de productie in
Romania si care doresc s3-i extind3 aceste parcuri industriale.

Desi, in comparatie cu perioada similard a anului trecut, prefurite nu au cunoscut o depreciere
constderabild (aproximativ 1%), fatd de Inceputul crizei - Ia jumatatea lui 2008 — la nivel national
pretul terenurilor a scdzut cu aproximativ 61.%.

Un argument in favoarea sciiderii continue a preturilor 1a terenuri -a constituit faptul cd, spre
deosebire de piata jocuintelor, care a fost susginuti de programul Prima Casi, in carul terenurilor
nu a existat nicio parghie care s& mentind pretul. PDe asemenea, marja de negociere in cazul
terenurilor este mai ridicatd decdt in cazul locuintelor. Este de remarcat scideres foarte mica a

preturilor din ultimele gase luni (0.3%), stab simtitd in piats, iar tendinta viitoare este de stabilitate
a pietel.
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Oferte teren

htps:/iwww alx rojofertaivang.teren-1800m e ADbRedd himi#b18231h16a
Vand teren 1800m2
gat de pe {elefon La 14:45 26 martie 2019 Numar
anunt; 178225085
Dferit de Proprietar
Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 1 800 m?
Vand teren in Darahei. st Mihai Eminescu, 1800rm2 proiect casa intabulat,
pret 12000 eurp negociabil

Dorohoi, judet Botosani Aday

https:/ajumate rofteren-1143m peiniravian-tdorohoi-9931 187 kitmi ]

Teren 1143 mp intravilan Dorchoi, Botosani
Aeum 2 zile 6 EUR Zona Est
Tip teren Teren constructii Clasificare teren Intravilan
. SBuprafatd taren (m*)1143
Vand teren intravilan Dorohoi , 1143 mo. in carer Tresti
Mararnures. 6 eurf/ mp.
~ : Valoare 6858 eur

ana, langa biserica, pe str

-.mmmmfeﬁma"df?erﬂn~dﬁf°hﬂi~!DMMM&M_W . __]
Vand teren Darchoi
Darohoi, judel Botosani Adaugat La 12:58, 21 martie 2019, Numar anunt: 180547404
Cferit de Proprietar
Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafatn ulila % 556 m?
Vand teren Dorohoi
Strada Minerva nr. 1
Suprafata utila 556 mp
Cu toate utilitatile
Pret. €10/mp

‘Compariad nivelul cererii cu cel al ofarted, ajungem la coacluzia ¢ nivelyl carerli wste mai mic
decdt rel al ofertei, deci avem o piatd a cumpdratorutui.

Punctul de echilibru af pieei este foarte greu de atins, ciclul imobitiar neputind fi sincronizat
¢y cclul  de  dezvoltare a  afacerilor, datority insiahilitath
imobiliard raspunzand ia stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite

apropiere de utilitdti, ete, cele comparabile fiind oferite in ju
zona analizaté.

economice,  activitatea

in functie de destinatie, suprafete,
rul valorilor de 5 - 6,5 euro/mp in

Ce asteptam s& se intdmple este cd vom ajunge Tntr-un punct de echilibru n perioada
urmdtaare, I care preturile nu vor mai continua s§ maj scada §i dupa aceea va fl o crestere, dar

¢cresterea aceasta va fi ugoard, nu va fi 0 crestere spectaculoasd cu dublari de preturi de fa an la an
ca pand acum.
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. Criteriie de comparatie adecvate specificului

privind loturi similare, in scopul evalusrii propriet&tit subiect.
in considerare aseminirile si deosebirile dintre lotusi,

elementele de comparatie,

Elemente de comparatie - caracteristicile s

determind diferentele dintre preturile
diferemtd importanti existent3
proprietatii subiect, care poate influenta valoarea proprietati,
comparatie. in abordarea ptin piatd, elementele de compar

l

In procesul de comparatie sunt luate

acestea fiingd analizate in functie de

pecifice ale tranzactiilor s proprietdtiler care

comparatie se vor aplica corectii asupra nreturilor comparabilelor,
In abordarea prin piata, analiza preturilor preprietitilor comparabile se aplics in functie de

“euro/mp.

ccomparabild care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic
proprietatea imebiliar3 subiect si asupra pra

Selectarea concluziei

plitite pentru proprietiti imobiliare comparabile. Fiecare
intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale
este consideratd elemeant de

atie recomandate includ, far3 a se limita
a acestea: drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare,

conditii de piatd (data vénzdrii/efertei), |
Ionarea §i cea mal bund utilizore,

conditii de vanzare,
ocalizarea, caracteristicile fizice, utilitdti disponibile,
fn furctie de diferentele existente la aceste elemente de

asupra valoril este determinatd de proprictatea imobiliars

, juridic $1 economic de
tuili cireia s-au efectuat cele mai mici ajustar.

Comp. | Dataofertal Localizare 5imp) Auges indinatle |regim econornic |(Hlitati Pret euro/mp
. Sirnilara - Sir. Mibiai direct, drum _ .. {apa, elettricizate,
1 aprilie-19 ! . 180 mp o plan  leorti constructii P 661 €ma
Eminaseu i etruit jgez
o Simitara - Str, direct, drum ) . tana, electricitate,
2 apritie-19 f ‘ 1143 mp o rustl canstructit P ! BORENmm
“HMaramires pieirui plar s
Superinara - Strady direet, drum . .. |3pa, electricitate, .
3 aprilie-13 ’ . 556 mg o plan  feurti constructit] 000 €fmp
Minerva pigtruit zd1

Caracieristicile, datele de
Cupd clm urmicuzd: -

comparatie i cele de ajustare sunt expuse in fiss de caleul tabelar,

proprietatii - sublect, Criteriul de comparatic -

S Ay fopuab N sy T I e ) T c I
Elementul de COMPARATIE Proprietates sublact Camparabila 1 Comparabila 2 LComparabila 3
. ' —m "
. Intravilan Mg, .
o | Abresa porohmi, Strada Similara - Stroiftait . Similara - S Superioara - Strada
: Zimbrulyi, Parcola Eminescu Marariures Minerva
_ 3653, Jud. Batosani )
1 DESCRIEREA 16/4/201 16/4/2019 16/4/2014 l6/4/2019
TRANZACTIEI/OFERTE 611.00 mp lLe00mp t 1,143 mp 558 mp |
PRE] VANZARE £ 12,000 € 6,958 € 5,500 €
ERITERIUL DE COMPARATIE €/mp 6.67 €/mp 6.00 £/mp 10,00 €/mp
4 | QFERTA/TRANZACTIE Gtertn Oterta ofens
Ajustare % -108% -10% -10%
Ajustarg absolut L.G7E | - D.E0E | - 100¢
Pret ajustat [eura/mp) 6.00 €/mp 5.40 E/mp 9.00 €/mp
5 | DREPTUL DE PROPRIETATE deplin dephn deplin deplin
Aiustare 3% o.ox | 0.0% 0.0%
Ajustare phsefur 0.0¢ 00E€ Q0€
Pret ajustat (euro/mp) - 6.0¢ £/mp 5.40 £/ma o fpe¢mp
6 | CONDITH DE VANZARE Normale Normale Noemale Normale !
Ajustare % 03.0% 0.9 0.0% |
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Ajustare absciut Y YT 0.06 ¢/ | 0,00 ¢/mp -

Fret ajustat {eure/mp) .45 ¢/mp A.SB‘.;'./mp 427 fnp i

- Ajustares netd absolut Lheed ) -ac 4EE |
- Ajustarea noty procentusl ~B% -14% - B
Ajustarea brind absoluy 0.55 € 087¢ 478 €

. Ajustares brutd procentyal % 14% 48y |

Valoare unitard 5.45 €/mp 5.45 C/mp 4.58 €/mp A.22 Efrap |

Valoare teren 3,300 € 15,700 lei j’

Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piat3 a proprietdtii imobiliare
evaluate sunt urméitoarele:

‘ Ajustarea privind marja de negociere: avind in vedere c3 toate comparabilele reprezint3
oferte de vdnzare, iar preturile sunt negociabite, toate preturile au fost ajustate cu -10%,
reprezertand marja de negociere estimati conform analizei de piatd efectuate;

Ajustarea privind dreptul de pmpkigtate: avand in vedere c3 toate comparahilele sunt
detinvte cu drepturi depline, astfel, nu se impune,-efectuarea unef ajustari;
. Ajustarea privind conditii de vanzare: avand in vedere cd toate proprietatile se
- tranzactioneaza in condiii normnale, astfe!, nu se impune, efectuarea unei ajustari;
Ajustarea privind conditii de finantare: avand in vedere ¢ proprietatile in general sunt
- tranzactionate din surse propriii, astfel, nu se impune, efectuarea unei ajustari:
Ajustarea privind conditil de piata: avand in veders 2 toate ¢

omparabilele sunt curente,
astfel, nu se impune, efectuarea unei ajustari;

Ajustarea privind localizarea: in urma analizei de piata toate comparabilele au fost ajustate
cu +15% denarece sunt localizate in zone inferioare fata de £e2 a proprietatii subiect,

Ajustarea privind accesul: ajustarea pentru acces este egala cu costul realizarii unei cai de
acces pentry proprietatea subiject,
Conform HOTARARE nr.525 din 27 junie 1996 pentru aprobarea Regularmentului geheral de
urbanism, rep in M.OF, nr. 856/27 noi. 2002
4.11. - Constructii de locuinte
4.10.1. . Pentry locuinte unifamiliale cu accas silot propriu se vor asigura:
. - alcese carosabile penlry locatart; - o
- acces carosabit pentru colectarea deseurilor renajere $i pentry accesul miji
incendiilor: .

oacelor de stingere a
- alei {semijcorosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum
latime de minimum 3,5 m, jar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi previzute
supraldrgiri de depdsire si suprafete pentru manevre de intoarcere; -
Conform planului de amplasament lungimea caii de acces pana la strada este de 18, &1 mp. Aceasta
suprafata se va inmulti cu valoarea terenului {inaintea ajustarii} si se va adauga costui realizari]
documentelor aferente caii de acces (costur aproximate la 600 ¢uro): 18,61 mp*3,5 mp*6
euro/mp+600 mp = 390,81 eyro. Toate comparabilele vor fi ajustate cu 990,81 euro (valoare
impartita per mp) decarece detin cale de acces jar proprietatea subiect nu detine,

Ajustarea privind suprafata de teren: avand in vedere suprafata de teren, comparabilele au
suprafete identice cu cea a proprietatii subiect, astfel, nu se impune efectuarea de ajustari;

Ajustarea privind utilitatile: avand in vedere utilitatile puse la dispozitie de catre
municipalitate proprietatii subiect, comparabilele au accleasi utilitati puse la dispozitie de catre
municipalitate, astfel, nu se impune efectuarea de ajustari;

Ajustarea privind regim juridic: avangd in vedere ca toate comparabilele sunt de tip
imtravilan, ca si proprietatea subiect, astfel, ny se impune efectuarea vreunei ajustari;

.25 m vor gven o
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5 ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORIL

Tn urma aplicirii metodei comp
intravilan a fost obtinuts valoarea:

15.700 Lei, echivalent cu 3.300 Euro

aratiel vanzarilor pentru proprietatea imobiliars teren

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald 2 valari, fund
semnificativi sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.
Metoda compatiei vanzarilor: Cantitatea 5i calitatea mare de informatii despre oferte considers
aceastd tehnica ca fiind adecvatd, exist un numir mare de proprietali comparabile, astfel
rezulttand o pracizie buni, cantitatea de informatii a fost suficlenta.

amentatd si

Oninia evaluatoru'ui

- Pantri.proprietatea imobiliars, teren de tip intravilan, categorie arabil, in suprafata de 611
mp, ampiasatd in intravilan Mun. Dorohoi, Strada Zitnbruiui, Parcela 3653, Jud. Botosani, aflatd in
proprictates PRIMIARIEI MUNICIPIULUI DOROHOI ¢a rezultat investigatiilor in scopul vanzarii,

evaluatorul propune ca valoare de piatd, valoarea estimatd n baza  metedei comparatiei
vanzarilor, ia data de 16.04.2019:

CINCISPREZECE MII SI SAPTE SUTE LE]
15.700 LEI
(Echivaient a 3.300 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei o
valoarea sunt:

o valoarea este una globala, fara TVA;

v cursui de schimb-BNR este de 1 EUR - 4 7619 LE(: :

o valcarea » Tast axprimats tinand seama axclusiv de ipotezele, condiiile lirnitative 5 apregie iic
exprimate in prezentul raport si este valabils in conditiile generale si specifice aferente
perioaded lunii APRILIE 2019

o valozrea nu tine seama de res

la cerintele Jegale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subjectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezi

pinii precum si considerente priving

ponsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea

o Q ¢ O

Ing. Dorin Lazar,
Evaluator, membru titular

ing. Alexandru Bordeianuy,
Evaluator, membru titular ANEVAR®

5.C EVALON S.R.L,

Mermbru Corporativ Autori;ﬁ{’mﬁEﬁ&ﬁfa o554
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6.2 Oferte

Comparabila 1
hitos /fwww.olx.ro/ofertalvand-teren-1 800m2-10bRe3d himiEb18231b16a
Vand teren 1800m?2

Dorohoi, judet Botosani ddlagar de pe telefim La 1445, 26 martie 20019 Nugnar ammt: §55.225005
Sromoyeaza anunfu Actializeara angntyl

Oferitdo Propristar Lritrgwidan fatavien [ntravilan
Dupratats wils 1800 m?

Vand teyen in Dorohet, str.Mihai Eminescu, | BOm2, profeet casaintabudatpret 12000 curso negociabil,

12000€

HEELChed
"
‘-
Vand teren 1800m32 Foe s
1oy Loraha ke Botois
Dorghal, judet Rotatin 2] AQuupst €0 1 eatefes L deab 2 e 9, M) p et
Mumar angie 17550507, .
£
. . Q
i LA R SR T T W" Ardumlemern agu iy
Alex
Uluety Progyrbutar ke e ot o bty P glaw g L M3L8

Bupralnadids 1800 Atanture gzt ontul 1

“nepnpiaTa

T8uplimentar descridere ta drum pietrut, uiliteti 5pa, electrichate: gaz

Vanderin L Divohe, v Mibai Leriteacy, 18002, profect A dntatulabprel 12000 ewro
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Comparabila 3

https:/fwww.olx.rofofenaivand-teren-dorohai-IDed yCULhiml#b18231b16a

Vand teren Dorohoi

Dorohoi, judet Botosani Admuuwar La 1358 3 martie 2

Promoveaza anuntul  Adualizeszs anuru

Oiferit de Proprietar

Supraiate willa 5 556 m?
Vind teren Dorohoi

strada Minerva nr, i

Suprafaja wila 556 mp

Cu toste utilitipte

Pret; €] Dimp

Exiiavilan finiveyilan

Vand teren Dorohoj

[ ',‘ﬂfv"
My RNV AL GO K Actualizems anuiiw
b e
G w Broprlobu
LrE L 5 BB n'
fuy

Vit e ey
LS00 4 Trarvd an L
Sianal ta utita 554 mp
Cab Ut utilEstie
Prog: €30/mp

Suplimentar. deschidere fa drum pietruit, utiitati: apa, electriu‘rté.te, gaz

S AT TN T IO IR Intrad|an

Pagina 27

019, Numar st 130507204

intravilan

2y Dovshot, judet Bolgzyn
Yl pe bl

Daried Ostaff

T iy, el Sae 20014

st b1 o

At inthis de boogle



