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Sectiunea I. Introducere

1.1.Sinteza raportului

Clientul prezentului raport de evaluare este Comuna Vorona, judet Botosani, prin
domnul Stefan Aurel, in calitate de primar. Utilizator desemnat al lucrarii de fata este Comuna
Vorona, judet Botosani, prin domnul Stefan Aurel, in calitate de primar.

Tn lucrarea de fata este supus evaludrii dreptul deplin de proprietate detinut de comuna
Vorona asupra terenului in suprafata de 661 mp situat in intravilanul comunei Vorona, judet
Botosani, in p.c. 193 si 194, avand nr. cadastral 50873. Suprafata de teren evaluata facea
parte din terenul in suprafata totala de 661 mp, teren avand categoria de folosinta curti-
constructii, inscris in CF 50873 a comunei Vorona , din care pentru concesionare 60,00 mp.

Suprafata de teren supusa evaluarii nu este delimitata cadastral in cadrul parcelei nr.194
asa ca se va proceda la evaluarea intregii suprafete de 661 mp pentru a stabili pretul de
concesionare pe metrul patrat. Conform declaratiei clientului, suprafata supusa evaluarii este
cea identificata in schitele anexate la referatul nr. 2908 din 20.03.3023 privind aprobarea
operatiunii cadastrale de dezmembrare a suprafetei de 661 mp pc 194, pc 193 in 2 loturi,
a se vedea si fotografiile pentru identificarea la fata locului :
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Prezentul raport de evaluare are drept scop informarea clientului Tn vederea
concesionirii lotului de teren nr. 1, respectiv cel situat in pc 194 , in suprafati de 60 mp ,
lot ce face parte din terenului subiect al prezentului raport de evaluare, teren cu numarul
cadastral 50873. Tipul de valoare estimat, determinat de scopul raportului, este valoarea de
piata.

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR — editia 2022, ,, Valoarea de piata este
suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre un cumpardtor hotdrat si Un vdnzator hotardt, intr-0 tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinga de cauza, prudent si fara
constrdngere”. Raportul de evaluare este intocmit de catre subsemnatul, evaluator membru
titular ANEVAR, Zaharia — Rusu Dan , avand legitimatia cu nr. 17238 valabild pentru anul
2023, pentru specializarea ,,evaluarea proprietatii imobiliare”.

Inspectia proprietatii am efectuat-o in data de 01.04.2023 , dupa perfectarea
contractului de prestari servicii.

In urma documentirii necesare (interviul cu proprietarul imobilului si inspectia
terenului), am considerat necesara conturarea urmatoarelor ipoteze speciale:

- Evaluarea terenului se face exclusiv pe baza documentelor prezentate si pe baza
informatiilor comunicate de catre clientul lucrarii

- Evaluarea terenului se realizeaza strict in baza ipotezei speciale ca acesta este
corect identificat de catre client. Prezentul raport de evaluare poate fi utilizat doar cu privire la
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suprafata de 60 mp, asa cum a fost identificat de catre clientul lucrarii (conform indicatiilor din

teren si schitei prezentate) si nu poate fi utilizat cu privire la alta parte a terenului ce va constitui
parcela cadastrala 194 dupa aprobarea operatiunii cadastrale de dezmembrare a suprafetei de
661 mp.

Data evaluarii (data la care este valabila concluzia asupra valorii de piatd estimate a
proprietatii subiect) este 03.04.2023 iar data raportului de evaluare este 04.04.2023.

In evaluarea proprietitii am facut, in primul rand, analiza celei mai bune utilizari. n
urma acestei analize, avand n vedere situatia juridica a terenului si caracteristicile sale fizice,
cea mai buna utilizare a terenului este mixta - comercial-rezidentiala

Avénd in vedere toate ipotezele si ipotezele speciale stabilite in prezentul raport de
evaluare, valoarea de piata a chiriei aplicabile terenului supus evaludrii in suprafata de 60,00
mp , estimata pe baza metodologiei specifice, este prezentata in tabelul urmator:

Moneda Chirie Chirie lunara Chirie
de lunara totala anuala
exprimare unitara totala
Euro 0,60 €/mp 36 432 €
Lei (1 eur =4,9419 lei) 2,97 lei / mp 178,20 2.134.,90 lei
rotunjit :
Moneda Chirie Chirie lunara o
Chirie anuala
de lunara totala
. totala
exprimare unitara
Euro 0,60 €/mp 36,00 euro 432,00 €
Lei (1 eur =4,9419 lei) 2,97 lei/ mp 178,00 lei 2.136,00 lei

Note:

*** toate valorile prezentate exclud TVA

*** eventualele diferense dintre valorile exprimate in lei si cele exprimate in euro se datoreaza
numdrului de zecimale ale rezultatelor calculelor efectuate. In vederea stabilirii venitului net
efectiv, pe baza caruia s-a estimat apoi chiria anuala, am utilizat ca si criteriu ,,euro/mp”,
deoarece preturile pentru estimarea valorii de piaza au fost exprimate in ,, euro/mp”.

Tntocmit:

Evaluator ANEVAR EPI,
Zaharia — Rusu Dan
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1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Zaharia Rusu Dan , declar ca detin cunostintele necesare si
am competenta profesionala necesard intocmirii prezentului raport de evaluare,
n calitatea mea de membru titular al ANEVAR, avand legitimatia cu nr. 17238,
valabila pentru anul 2023, pentru specializarea ,evaluarea proprietatii
imobiliare”.

De asemenea, declar ca nu am fost influentatd in estimarea valorii de nicio
persoand, ca valoarea estimata reprezintd o concluzie formulatd in urma aplicarii
abordarilor 1n evaluare specifice, este corectd si este valabila la data evaluarii
(01.04.2023).

Valoarea estimatd reflectd valoarea de piatd a proprietatii imobiliare
subiect, determinata de scopul prezentului raport de evaluare, in conformitate cu

toate ipotezele si ipotezele speciale instituite.

Evaluator autorizat ANEVAR,
Zaharia- Rusu Dan
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Sectiunea Il. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Subsemnatul, Zaharia- Rusu Dan , in calitate de membru titular al ANEVAR, avand
legitimatia cu nr. 17238 valabila pentru anul 2023, in calitate de autor al prezentului Raport de
evaluare, declar urmatoarele:

0 Avand in vedere pregatirea profesionald specifica In domeniul evaluarii de
bunuri imobile, declar ca pot oferi o evaluare obiectiva si impartiald a proprietatii imobiliare
subiect al prezentului raport, in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR
(editia 2022) si al Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

0 Nu am nici un interes, actual sau viitor, legat de proprietatea evaluatd in
prezentul raport, precum nicio legaturd cu solicitantul si utilizatorii desemnati ai prezentului
raport de evaluare;

0 Tn calitate de evaluator ANEVAR , detin cunostintele necesare in vederea
Tntocmirii prezentului raport de evaluare;

0 In intocmirea prezentei lucriri nu am primit asistentd profesionald din partea
niciunui specialist;

0 Faptele prezentate in lucrarea de fata sunt corecte si ilustreaza situatia reald a
dreptului de proprietate evaluat, in limitele ipotezelor si ipotezelor speciale instituite n
prezentul raport de evaluare.

2.2. ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul prezentului raport de evaluare este Comuna Vorona, judet Botosani, prin
domnul Stefan Aurel, in calitate de primar.

Utilizator desemnat al lucrarii de fatd este Comuna Vorona, judet Botosani, prin
domnul Stefan Aurel, in calitate de primar.

2.3. Scopul evaluarii
Prezentul raport de evaluare are drept scop informarea clientului in vederea nchirierii
terenului subiect al prezentului raport de evaluare.

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect si a drepturilor de proprietate evaluate

Tn lucrarea de fata este supus evaluirii dreptul deplin de proprietate detinut de comuna
Vorona asupra terenului in suprafata de 661 mp situat in intravilanul comunei Vorona, judet
Botosani, in p.c. 193 si 194, avand nr. cadastral 50873. Suprafata de teren evaluata facea
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parte din terenul in suprafatd totald de 661 mp, teren avand categoria de folosintd curti-
constructii, inscris in CF 50873 a comunei Vorona .

Suprafata de teren supusa evaluarii nu este delimitata cadastral in cadrul parcelei nr.194
asa ca se va proceda la evaluarea intregii suprafete de 661 mp pentru a stabili pretul de
concesionare pe metrul patrat. Conform declaratiei clientului, suprafata supusa evaluarii este
cea identificatd in schitele anexate la referatul nr. 2908 din 20.03.3023 privind aprobarea
operatiunii cadastrale de dezmembrare a suprafetei de 661 mp pc 194, pc 193 in 2 loturi, a
se vedea si fotografiile pentru identificarea la fata locului :

Plan de amplasament §i delimitare & irmobllulyi
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2.5. Tipul valorii
Tipul de valoare estimat, determinat de scopul raportului, este valoarea de piata.
Conform Standardelor de evaluare ANEVAR — editia 2022, ,, Valoarea de piata este

suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,

intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-0 tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinga de cauza, prudent si fara
constrangere”’.

2.6. Data evaluarii

Data evaluarii, respectiv data la care este valabila concluzia asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, este: 03.04.2023.

Cursul de schimb valutar utilizat in realizarea calculelor este cel oferit de B.N.R. in data
de 03.04.2023, respectiv 1 Euro = 4,9419 lei.

Data raportului de evaluare este 04.04.2023.

2.7. Documentarea necesara, natura si sursa informatiilor utilizate care au stat la baza
evaluarii

Documentarea necesarda pentru intocmirea raportului de evaluare de fatd a presupus
urmatoarele etape:

- Primirea comenzii de evaluare

- Efectuarea inspectiei la fata locului a fost realizata dupa perfectarea contractului
de prestari servicii in data de 01.04.2023.

- Culegerea, sintetizarea si prelucrarea informatiilor necesare

La intocmirea prezentului raport de evaluare au fost avute in vedere atat informatiile
puse la dispozitie de catre clientul raportului, cat si informatii obtinute din surse externe.

0 Informatii puse la dispozitie de client

v' H.G. 971 din 05.09.2002 emis de Guvernul Roméniei , insotit de axa nr. 73,
Act Administrativ nr. 49 din data de 04.09.2013 emis de catre Consiliul Local
al comunei Vorona

v’ Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru imobil cu nr. cadastral
50873 UAT Vorona — cerere nr. 23454/ 01.03.2023

v’ Referatul nr. 2908 din data de 20.03.3023, privind aprobarea propunerii de
operatiune cadastrald de dezmembrare a suprafetei de 661 mp , pc. 194 , pc
193n 2 loturi

v Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire/
alipire scara 1: 1500, pentru terenul in suprafata de 60 mp situat in lotul 1 al
propunerii de dezmembrare cadastrala a parcelei 194,193

v" Schitele terenurilor supuse evaludrii, transmisa prin e-mail

0 Informatii din surse externe:
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- Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2022

- Informatii obtinute din mass-media (anunturi de mica publicitate din diferite
ziare locale si site-uri de profil, informatii obtinute de la agentiile imobiliare)
- Informatii obtinute din cursuri, cataloage si carti de specialitate

2.8. Ipoteze si ipoteze speciale

2.8.1. Igoteze
Tn baza informatiilor puse la dispozitie de catre clientul lucririi, se presupune ca dreptul

de proprietate evaluat este valabil si poate fi inchiriat ;

- Informatiile obtinute din surse externe sunt considerate credibile si sunt folosite
de evaluator in prezumtia de corectitudine a acestora; totusi, evaluatorul nu ofera garantie
asupra acuratetei acestor informatii;

- Se presupune ca proprietatea imobiliard subiect respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legislatia din domeniul constructiilor, precum si prevederile legale
referitoare la mediu;

- Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul
raportului sa vizualizeze proprietatea; se presupune ca toate studiile ingineresti puse la
dispozitie sunt corecte;

- Dimensiunile prezentate Tn raportul de evaluare sunt preluate din actele puse la
dispozitie de clientul lucrarii; evaluatorul nu a efectuat masuratori;

- Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii,
care ar face ca proprietatea sa valoreze mai mult sau mai putin.

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare;

- Se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile,
licentele, certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale,
regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii;

- Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii
descrise si ca nu exista incalcari sau violari ale altor proprietati;

- Se presupune ca nu existd contaminanti sau materiale periculoase pe
proprietatea analizata, precum nici pe proprietatile vecine.

2.8.2.Ipoteze speciale

- Evaluarea terenurilor se face exclusiv pe baza documentelor prezentate si pe
baza informatiilor comunicate de catre clientul lucrarii

- Evaluarea terenului se realizeaza strict in baza ipotezei speciale ca acesta este
corect identificat de catre client. Prezentul raport de evaluare poate fi utilizat doar cu privire la
suprafata de teren identificatd in schitele transmise de client.
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2.9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului si utilizatorilor desemnati
mentionati la punctul 2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati.

Utilizarea raportului, in tot sau in parte, de catre orice alte persoane in afara celor
precizate anterior, este conditionata de obtinerea acordului evaluatorului, exprimat n scris si
fara echivoc. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute Tnainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti sau altor categorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte
mijloace.

2.10. Declaratie de conformitate si descrierea raportului

Subsemnatul, Zaharia - Rusu Dan , n calitate de membru titular al ANEVAR, avéand
legitimatia cu nr. 17238 valabila pentru anul 2023, declar ca prezentul Raport de evaluare a
proprietatii imobiliare identificate este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
bunurilor — editia 2022, neexistand nicio abatere de la acestea. Standardele pe baza carora s-a
realizat prezentul raport de evaluare sunt:

a) SEV 100 — Cadrul General (IVS Cadrul general)

b) SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

c) SEV 102 — Implementare (IVS 102)

d) SEV 103 — Raportare (IVS 103)

e) SEV 104 — Tipuri ale valorii

f) SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
g) GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Prezentul raport de evaluare este redactat in forma detaliata (contine toate calculele
efectuate Tn aplicarea abordarilor in evaluare, trimiteri la toate sursele de informatii utilizate)
si este transmis clientului sub forma unui dosar legat, continand scrisoarea de transmitere,
raportul de evaluare propriu-zis si toate anexele la acesta, in 4 (patru) exemplare n original.

Fiecare fila scrisa din prezentul raport de evaluare este numerotatd, semnatd si
stampilatd de catre evaluator.

Sectiunea III. Descrierea proprietatii
3.1. Identificarea proprietatii

Tn lucrarea de fata este supus evaluarii dreptul deplin de proprietate detinut de comuna
Vorona asupra terenului in suprafatda de 661 mp situat in intravilanul comunei Vorona, judet
Botosani, n p.c. 193 si 194 , avand nr. cadastral 50873. Suprafata de teren are categoria de
folosinta curti-constructii, inscris in CF 50873 a comunei Vorona .

Pagina 13 din 34


mailto:zahariarusu@yahoo.com

ZAHARIA- RUSU DAN PFA - evaluator autorizat, membru titular ANEVAR
Nr. legitimatie: 17238— specializarea E.I. , EPI S| EBM
Sediu: mun. Botosani, str. Unirii nr.7, et. 1, ap.4, jud. Botosani
C.I.F. 21183873
Telefon: 0745.283.745
e-mail: zahariarusu@yahoo.com
Nr. 404/04.04.2023

Suprafata de teren supusa evaluarii este de 661 mp din care se propune prin Referatul
nr. 2908 din data de 20.03.2023 dezmembrarea suprafetei de 661 mp din parcela 194 si 193 in
2 loturi de 60 mp - lotul 1 din pc 194 si 601 mp - lotul 2 din parcela cadastrala 194 si 193,
delimitata cadastral conform planurilor de amplasament anexate la referat.

Conform declaratiei clientului, suprafata supusa evaluarii este cea identificata in
schitele transmise prin email.

3.2. Descrierea situatiei juridice
Terenul analizat apartine domeniului public al comunei Vorona, judet Botosani,
conform H.G. 971 din 05.09.2002 emis de Guvernul Romaniei , insotita de axa nr. 73.

Informatii despre localitate

Situata in partea de sud vest a judetului Botosani, la 20 de Km de resedinta de judet,
Vorona are ca vecini: la sud - Tudora , la nord - Corni, la est - Cristesti, la vest - Liteni -
Suceava. Structura administrativi a comunei a suferit modificare in timp. In forma actuala
Vorona este rezultatul unirii fostelor comune Vorona si Poiana, in 1969. Cu 6 sate mari, care
grupeaza de fapt vreo 12 vechi sate si catune, Vorona este o unitate administrativa cu multiple
probleme de ordin edilitar - gospodaresc.

56

Poiana

lcugeni

m oo
Vorcma"

§&S

Vorona-Teodoru

Joldest

Vorona Mare

comuna Vorona, judet Botosani

Tn domeniul economic activitatea s-a restructurat dupa 1990 pe principiile economiei
de piata. La activitatile desfasurate Tn mod traditional de cultivare a plantelor si crestere a
animalelor, s-au adaugat asociatii familiale si societati Tn domeniul comertului, al prestarilor
de servicii, al industriei alimentare, s-a impus prin management performant societatea
,,Prodalcom” care produce si imbuteliaza alcool. A reusit sa impuna pe piata un sortiment variat
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de bauturi in mod deosebit ca ,,Voronskaya™ care a devenit un nou brand pentru Vorona. S-au
impus si alte societati cu activitate n crestere: S.C. ,,Crescendo” si S.C. ,,Aurora” in domeniul
comertului, S.C. ,,Tomicom” in panificatie, Stas Mobila in prelucrarea lemnului.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Vorona se ridica la
7.492 de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera
7.999 de locuitori.

Comuna Vorona are in componentd urmatoarele sate: Vorona (resedinta comunei),
Icuseni, Joldesti, Poiana, VVorona Mare si VVorona-Teodoru.

Comuna Vorona este in top 5 al comunelor ”bune” din judetul Botosani .

3.4. Informatii despre zona si vecinatate
Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este situatd in
intravilanul comunei Vorona, judet Botosani, cu deschidere la drumul judetean 208H.
Terenul supus evaluarii in suprafatd de 661 mp se invecineaza pe o latura cu terenuri
proprietate a comunei Vorona si pe o laturd cu drumul judetean 208H( a se vedea planul de
amplasament) si respectiv cu proprietati private.

Imaginea nr. 2 — Identificarea proprietatii subiect
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Proprietatile imobiliare din aceasta zona sunt preponderent de tipul terenurilor curti
constructii de tipul proprietatilor rezidentiale , comerciale si administrative.

Avand in vedere ca zona este una rurala, pozitionarea proprietatii subiect in cadrul zonei
este una foarte favorabild utilizarii in scop comercial/ rezidential , administrativ, etc), printre
caracteristicile ce determind acest lucru numarandu-se pozitionarea la drumul judetean ,
deschidere suficienta la drum, suprafata relativ mare de teren, situarea in intravilan, amplasarea
n centrul comunei Vorona.

3.5. Informatii despre amplasament

Tn lucrarea de fata este supus evaluirii dreptul deplin de proprietate detinut de comuna
Vorona asupra terenului Tn suprafata de 661 mp situat in intravilanul comunei VVorona, strada
Principala , nr. 369, judet Botosani, in p.c. 194 si 193 , avand nr. cadastral 50873. Suprafata
de teren evaluata face parte din categoria de folosinta curti-constructii, inscris in CF 50873 a
comunei VVorona .

Suprafata de teren supusa evaluarii este delimitata cadastral in cadrul parcelei nr. 194,
Conform declaratiei clientului, suprafata supusa evaluarii este cea identificata in schitele
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Acces la terenul subiect

Terenul analizat apartine domeniului public al comunei Vorona, judet Botosani,
conform .G. 971 din 05.09.2002 emis de Guvernul Romaniei , insotit de anexa nr. 73.

Este supusa evaluarii suprafata de teren de 661 mp din p.c. 194 si 193, avand categoria
de folosinta curti-constructii, din care suprafata hasurata din planul de amplasament , un
poligon cu laturile de 7-8 ml.

Suprafata de teren supusa evaluarii are forma regulata, este plan si are deschidere la
drumul comunal asfaltat de 22,32 ml, din care terenul aferent lotului 1 are o deschidere de 7,47
ml . Terenul dispune de energie electrica , apa si canal .
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Sectiunea IV. Analiza de piata

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii face parte din piata terenurilor libere, situate in
intravilan. Consideram ca aria de piata specifica este data de localitatile rurale si micile
localitati urbane cu caracter puternic rural din judetul Botosani. Tinand cont de suprafata
terenului si de pozitionarea acestuia (la limita localitatii, Tn intravilan, cu deschidere la drum
comunal asfaltat), consideram ca putem delimita o subpiata a terenurilor din zonele rurale cu
potential de dezvoltare comercial-industriala.

Cererea pentru terenuri libere, n general, a crescut usor in ultimii doi ani, in principal
ca urmare a cresterii segmentului rezidential. Tntrucat piata imobiliara rezidentiald a fost mai
activa in ultima perioada de timp, se constata si 0 Usoara crestere a pietei terenurilor libere
situate in intravilan. In plus, avem in vedere cd, in general, in zonele rurale, piata nu face
distinctie intre terenurile rezidentiale si cele comerciale, astfel incét cererea specifica priveste
piata terenurilor libere situate n intravilan.

Oferta de terenuri similare celui analizat este ridicata la nivelul judetului Botosani,
acoperind integral cererea existentd. Oferta este asiguratd atdt de persoane fizice ce
tranzactioneaza loturi proprii de teren, cat si de dezvoltatori imobiliari ce lotizeaza suprafete
mai mari de teren (aceasta din urma situatie privind Tn principal terenurile rezidentiale).
Analizand piata specifica, se constata existenta unui numar ridicat de oferte, fapt ce conduce la
marje de negociere relativ ridicate, de pana la 5%, perioade de expunere pe piata mici (1 luni
— 3 luni). Ofertele de vanzare sunt cuprinse intre 10 €/mp si 21 €/mp, in functie de localizare,
caracteristici juridice si fizice, etc.

Pentru piata terenurilor construibile se constata de asemenea o usoara crestere, preturile
de vanzare fiind in crestere , in comuna Vorona observandu-se preturi mai ridicate comparativ
cu alte zone ale judetului Botosani.

Echilibrul pietei imobiliare apare atunci cand cererea si oferta se situeaza la acelasi
nivel si se compenseazi reciproc. In cazul subpietei imobiliare definite, existd un usor
dezechilibru intre cerere si ofertd, cererea fiind usor superioara ofertei, cel putin in cazul
vanzdrilor. Din acest motiv, segmentul de piata analizat este in crestere , fiind o piata a
vanzadtorilor . Foarte putine sunt terenurile care se inchiriaza , preponderent acestea fiind la
nivelul municipiului si a zonelor limitrofe , dar si acestea sunt foarte rar inchiriate.
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Sectiunea V. Analiza celei mai bune utilizari

Tn Glosarul anexat Standardelor de evaluare ANEVAR — editia 2022 se arati ca
notiunea de ,,cea mai buna utilizare” reprezinta ,, Utilizarea probabila in mod rezonabil si
Jjustificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie
sd fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Asadar, cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca, in
mod cumulativ, urmatoarele conditii:

a) Sa fie posibila fizic;

b) Sa fie permisibila legal;

C) Sa fie fezabila financiar;

d) Sa fie maxim productiva.

De asemenea, trebuie sa avem in vedere ca Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai
buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conducad la concluzia

cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.*

Pentru proprietatea imobiliara supusa evaludrii consideram ca utilizarea cea mai buna
este cea actuald, respectiv teren cu destinatie mixta (comercial/administrativ). De asemenea,
avem in vedere ca piata terenurilor libere situate in zonele rurale ale judetului Botosani nu
distinge n utilizarea rezidentiala si cea comerciala.

Sectiunea VI. Evaluarea proprietitii

Tehnicile de evaluare a terenului recomandate de standardele de Evaluare ANEVAR,
derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii, sunt: comparatia directa, tehnicile
alternative (extractia si alocarea) si tehnicile capitalizarii veniturilor (tehnica reziduala a
terenului, capitalizarea rentei funciare si analiza parcelarii si dezvoltarii).

Pentru estimarea pretului concesiunii aplicabile terenului subiect, metodologia utilizata
este derivata din abordarea prin venit.

Astfel, pornind de la ipoteza speciald ca terenul supus evaluarii poate fi tranzactionat
n conditii normale de piati, vom estima in continuare valoarea de piati a terenului subiect. in
acest sens, am selectat urmatoarele comparabile:

. Atractivitatea Front Topografie Utilitati Pret oferta TEREN
Localitate . Forma . Suprafata >
localizarii stradal  planeitate  inclinare en el / apa / canal / gaz (unitar)  (total)
1 |Comuna Brehuiesti |intravilan amplasat mai slab | rectangulara | 250 ml |fara denivelari| orizontal la limita /nu/ nu/nu 1.103,00 m?| 13,6 €/m?| 15.001 €
2 |Rediu intravilan , langd padure amplasat mai bine | rectangulara | 28,0 ml | fara denivelari| orizontal la limita /nu/ nu/nu 810,00 m?| 21,0 €/m? 17.000 €|
3 |Stancest intravilan amplasat mai slab | rectangulara | 32,0 ml | fara denivelari | orizontal la limita /nu/ nu/nu 1.170,00 m?| 18,8 €/m?| 22.000 €|
4 |Minastireni intravilan la drum amplasat mai slab | rectangulara | 44,0 ml | fara denivelari| orizontal la limita /nu/ nu/nu 1.200,00 m?| 15,0 €/m?| 18.000 €|
5 |Poiana , Vorona la 1 km de centrul satului amplasat mai slab | rectangulara | 60,0 ml | fara denivelari| orizontal la limita /nu/ nu/nu 3.700,00 m?| 10,0 €/m?| 37.000 €

1 GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 31
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Pret oferta TEREN  Marja de Pret probabil
(unitar) (total) negociere (unitar) (total)
13,6 €/m?|  15.001 € 5% 12,9 €/m? 14.251 €
21,0 €/m?|  17.000 € 5 % 19,9 €/m? 16.150 €
18,8 €/m?| 22.000 € 5% 17,9 €/m? 20.900 €
15,0 €/m?|  18.000 € 5% 14,3 €/m? 17.100 €
10,0 €/m?|  37.000 € 5% 9,5 €/m? 35.150 €

COMPARABILA 1
Proprietar Teren intravilan loc de casa 1103 mp Brehuiesti Botosani Brehuiesti « OLX.ro

COMPARABILA 2
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-rediu-botosani-IDh14ZR.html|?

COMPARABILA 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/botosani/periferie/teren-constructii-de-vanzare-
X5BU03016?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm_campaign=imoradar24-vanzare-
terenuri-botosani

COMPARABILA 4
Teren constructii de vinzare in Maianastirea-Doamnei - teren constructii de vanzare in
Manistirea-Doamnei, judetul Botosani - XVVO603TFF - 18.000 EUR (imobiliare.ro)

COMPARABILA 5
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
in-vorona-intravilan-3700-mp/27922igf2e267252e915h120e27g3f0e.html

9,5 149 143
Preturi proprietati similare (unitar) €/m? 19,9 €/m? €/m? €/m?
(total) 14.251 € 35.150 € 20.710 € 17.100 €

810,00

Suprafata m?

1.596,60 1.170,00

m? m?

3.700,00 m?

Comparabilele selectate reprezintd oferte, motiv pentru care este necesara aplicarea
unei marje de negociere. Aceasta este estimata la 5%, pe baza discutiilor purtate cu diverse
agentii imobiliare. Astfel, preturile probabile de vanzare ale comparabilelor selectate sunt:
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TABEL PENTRU SELECTAREA OFERTELOR

Selectarea comparabilelor dintre ofertele identificate in piata

Oferta teren 2

‘ Oferta teren 3

Oferta teren 4

Elemente de comparatie:

Teren de evaluat:

GRILA DATELOR - TEREN AFERENT PROPRIETATII DE BAZA (considerat liber)

Terenuri de comparatie

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
0 | Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 | Drepturi de proprietate transmise: integral integral integral integral
2 |Restrictii legale fara - intravilan similar similar similar
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
5 |Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare fara fara fara fara
6 Conditiile pictei: prezent prezent prezent prezent
7 Localizare: intravilan Vorona , la DJ (langd Rediu , intravilan , langd padure - | Stancesti , intravilan -amplasat | Mandstireni, intravilan la drum -
Priméric) amplasat mai bine mai slab amplasat mai slab
8  Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 661,00 m? 810,00 m* 1.170,00 m* 1.200,00 m*
Forma: neregulata rectangulara rectangulara rectangulara
Front stradal total: 66,2 ml 28,0 ml 32,0 ml 44,0 ml
Raportul dintre front stradal si adancime: 663/100 97/100 88/100 161/100
Topografie (planeitate): fara denivelari fara denivelari fara denivelari fara denivelari
Topografie (inclinare): orizontal orizontal orizontal orizontal
9 | Utilitati (en el / apa / canalizare / gaz metan) da/ da/ da/ nu la limita /nu/ nu/nu la limita /nu/ nu/nu la limita /nu/ nu/nu
10 | Zonare: mixt (rezidential/ comercial) mixt (rezidential) mixt (rezidential) mixt (rezidential)
Pret total (eur) 17.000 € 22.000 € 18.000 €
Pret unitar (euro / m?) 21,0 €/m? 18,8 €/m? 15,0 €/m?

Criteriul de comparatie utilizat este €/mp. Grila comparatiilor este prezentatd in
continuare:

GRILA DE COMPARATII (metoda comparatiei directe) - TEREN AFERENT PROPRIETATII DE BAZA (considerat liber)

Terenuri de comparatie

T de evaluat:
eren de evaluat Comparabila 2

Elemente de comparatie:

Comparabila 1 Comparabila 3

Identificare - localizare Intravilan Vorona , central langa  Rediu , intravilan , langd padure -~ Stancesti , i ilan -amplasat andsti i ilan la drum -
Primirie amplasat mai bine mai slab amplasat mai slab
Supraf: 661,00 m? 810,00 m? 1.170,00 m* 1.200,00 m?
Pret total (eur) 17.000 € 22.000 € 18.000 €
Pret unitar (euro / m?) - uni de 21,0 €/m? 18,8 €/m? 15,0 €/m?
0 TIPUL COMPARABILEI
Tip comparabila oferta oferta oferta
Matja de negociere (%) -5% -5% -5%
Matja de negocicre (curo/m?) -1,0 €/m? -0,9 €/m? -0,8 €/m?
Pret de vanzare probabil 20,0 €/m? 17,9 €/m? 14,2 €/m?
1 DREPTURI DE PROPRIETATE TRANSMISE
Drepturi de proprietate transmise: integral integral integral integral
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru drepturi de proprietate 0,0 €/m? 0,0 €/m?> 0,0 €/m?*
‘Pret ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 17,9 €/m? 14,2 €/m?
2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici fara - intravilan similar similar similar
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru restrictii legale 0,0 €/m? 0,0 €/m?* 0,0 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 17,9 €/m? 14,2 €/m?
3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale il imil imil
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii de finantare 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
‘Pre( ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 17,9 €/m? 14,2 €/m?
4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii de vanzare 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 17,9 €/m? 14,2 €/m?
5 CHELTUIELI EFECTUATE IMEDIAT DUPA CUMPARARE
Cheltuieli efe imediat dupa p fara fara fara fara
Ajustare unitara 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 17,9 €/m? 14,2 €/m?
6 CONDITII DE PIATA
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,0 €/m* 0,0 €/m* 0,0 €/m*
Pret ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 17,9 €/m? 14,2 €/m?
7 LOCALIZARE
Localizare intravilan Vorona , la DJ Rediu, i ilan , langa Sta Sti, i il pl Maiinastireni, i ilan la drum
(langa Primirie) padure -ampl mai bine mai slab pl mai slab
Ajustare procentuala -10,0% 10,0% 15,0%
Ajustare unitara pentru localizare -2,0 €/m?> 1,8 €/m? 21€/m?
‘Pret ajustat (euro/m?) 18,0 €/m? 19,7 €/m? 16,3 €/m?
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8 CARACTERISTICI FIZICE

Marime ‘ 661,00 m? 810,00 m? 1.170,00 m? 1.200,00 m?
Forma gul gul gul gul
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara pentru marime si forma 0,0 €/m* 0,0 €/m? 0,0 €/m?
Front stradal ‘ 66,2 ml 28,0 ml 32,0 ml 44,0 ml
Raport dintre front stradal si adancime 6 63/100 97/100 88/100 161/100
Ajustare procentuala 5% 5% 10 %
Ajustare unitara pentru front stradal si raportul dintre laturi 0,9 €/m* 1,0 €/m? 1,6 €/m?
Topografie ‘ fara denivelari / orizontal fara denivelari / ori 1 fara denivelari / ori: 1 fara denivelari / ori: 1
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara pentru topografic 0,0 €/m* 0,0 €/m* 0,0 €/m*
Ajustare procentuala totala pentru caracteristici fizice 5% 5% 10 %
Ajustare unitara totala pentru caracteristici fizice 09 €/m? 1,0 €/m? 1,6 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 18,9 €/m? 20,7 €/m? 18,0 €/m?
9 UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa / canalizare / gaz metan / altele) ‘ da/ da/ da/ nu la limita /nu/ nu/nu la limita /nu/ nu/nu la limita /nu/ nu/nu
Ajustare unitara pentru utilitati 1,10 €/m? 1,10 €/m? 1,10 €/m?
‘Ptet ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 21,8 €/m? 19,1 €/m?
10 ZONAREA
Zonarea mixt ( d 1/ 1) mixt (rezidential) mixt ( dential) mixt (rezidential)
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
‘Pret ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 21,8 €/m? 19,1 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 20,0 €/m? 21,8 €/m? 19,1 €/m?
A (absolut)-neta 0,00 €/m?* 3,88 €/m* 4,86 €/m*
Ajustare totala neta
(procentual)-neta 0,0% 21,6% 342%
. (absolut)-bruta 4,00 €/m? 3,88 €/m? 4,86 €/m?
Ajustare totala bruta ® T 20,0% 2,6% 342%

Pornind de la preturile probabile de vanzare, s-au aplicat ajustarile necesare in raport
de terenul subiect, dupa cum urmeaza:

Explicarea ajustarilor aplicate in GRILA DE COMPARATII (metoda comparatiei directe) - TEREN AFERENT PROPRIETATII DE BAZA (considerat liber)

Elemente de compa:

Terenuri de comparatie

0 Tip comparabila

Comparabila 1
oferta

Comparabila 2
oferta

Comparabila 3
oferta

Explicatii ajustari:

a fost ajustata negativ cu 5%
intrucat comparabila este oferta,
iar din analiza de piata, din
urmarirea in timp a ofertelor si
din informatiile privind
tranzactiile a rezultat ca in medie
proprietatii negociaza aprox. 5%
fata de pretul afisat in oferte

a fost ajustata negativ cu 5%
intrucat comparabila este oferta,
iar din analiza de piata, din
urmarirea in timp a ofertelor si
din informatiile privind
tranzactiile a rezultat ca in medie
proprietarii negociaza aprox. 5%
fata de pretul afisat in oferte

a fost ajustata negativ cu 5%
intrucat comparabila este oferta,
iar din analiza de piata, din
urmarirea in timp a ofertelor si
din informatiile privind
tranzactiile a rezultat ca in medie
proprietarii negociaza aprox. 5%
fata de pretul afisat in oferte

4 . . n
1 Drepturi de proprietate transmise:

integral

integral

integral

‘ integral

Explicatii ajustari:

nu au fost aplicate ajustari

nu au fost aplicate ajustari

‘ nu au fost aplicate ajustari

2 Restrictii legale - coeficienti urbanistici

fara - intravilan

similar

similar

[ similar

Explicatii ajustari:

nu au fost aplicate ajustari

nu au fost aplicate ajustari

‘ nu au fost aplicate ajustari

3 Conditii de finantare

normale

[ A

Explicatii ajustari:

nu au fost aplicate ajustari

nu au fost aplicate ajustari

| nu au fost aplicate ajustari

4 Conditii de vanzare

normale

normale

normale

‘ normale

Explicatii ajustari:

nu au fost aplicate ajustari

nu au fost aplicate ajustari

‘ nu au fost aplicate ajustari

5 Cheltuieli efg

imediat dupa

fara

fara

fara

‘ fara

Explicatii ajustari:

nu au fost aplicate ajustari

nu au fost aplicate ajustari

‘ nu au fost aplicate ajustari

6 Conditii de piata

prezent

prezent

Pprezent

prezent

Explicatii ajustari:

nu au fost aplicate ajustari

nu au fost aplicate ajustari

nu au fost aplicate ajustari

7 Localizare

intravilan Vorona , la DJ
(langa Primirie)

Rediu , intravil

A = g i q

N 6L B =

,langa

padure pl mai bine

la drum

B
mai slab

1 mai slab

Explicatii ajustari:

a fost ajustata negativ cu 10%
intrucat aceasta comparabila este
amplasata intr-o zona considerata

de piata ca fiind mai atractiva

decat proprietatea subiect iar
preturile terenurilor din zona de
amplasare a comparabilei sunt cu
aprox. 10% mai mari decat pretul
terenurilor din zona in care este

amplasata proprietatea subiect

a fost ajustata pozitiv cu 10%
intrucat aceasta comparabila este
amplasata intr-o zona considerata

de piata ca fiind mai putin
atractiva decat proprietatea
subiect iar preturile terenurilor
din zona de amplasare a
comparabilei sunt cu aprox. 10%
mai mici decat pretul terenurilor
din zona in care este amplasata
proprietatea subiect

a fost ajustata pozitiv cu 15%
intrucat aceasta comparabila este
amplasata intr-o zona considerata
de piata ca fiind mai putin
atractiva decat proprietatea
subiect iar preturile terenurilor
din zona de amplasare a
comparabilei sunt cu aprox. 15%
mai mici decat pretul terenurilor

din zona in care este amplasata

proprietatea subiect
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8 CARACTERISTICI FIZICE

Forma

Front stradal

Raport dintre front stradal si adancime

Topografie

9 Utilitati (en el / apa / canalizare / gaz metan / altele)

10 Zonarea

661,00 m*
neregulata

Explicatii ajustari:

66,2 ml
663/100

Explicatii ajustari:

fara denivelari / orizontal

Explicatii ajustari:

da/ da/ da/ nu

Explicatii ajustari:

mixt idential /

ial)

810,00 m?
rectangulara
nu au fost aplicate ajustari
28,0 ml
97/100
a fost ajustata pozitiv cu 5%
intrucat raportul dintre frontul
stradal si adancime este
semnificativ inferior proprietatii
subiect, preturile unor astfel de
terenuri fiind cu aprox. 5% mai
mici decat pretul terenurilor
similare proprietatii subiect
fara denivelari / orizontal

nu au fost aplicate ajustari

la limita /nu/ nu/nu
a fost ajustata pozitiv cu 1,1

cur/mp intrucat aceasta
comparabila nu are acces la

aceleasi utilitati ca si proprietatea

subiect, nivelul ajustarii reflectand

costul unitar pt. asigurarea
acelorasi utilitati ca in cazul

proprietatii subiect

mixt (rezidential)

Explicatii ajustari:

nu au fost aplicate ajustari

1.170,00 m?
rectangulara
nu au fost aplicate ajustari
32,0 ml
88/100
a fost ajustata pozitiv cu 5%
intrucat raportul dintre frontul
stradal si adancime este
semnificativ inferior proprietatii
subiect, preturile unor astfel de
terenuri fiind cu aprox. 5% mai
mici decat pretul terenurilor
similare proprietatii subiect
fara denivelari / orizontal

nu au fost aplicate ajustari

la limita /nu/ nu/nu
a fost ajustata pozitiv cu 1,1

cur/mp intrucat aceasta
comparabila nu are acces la

aceleasi utilitati ca si proprietatea

1.200,00 m*
rectangulara
nu au fost aplicate ajustari
44,0 ml
161/100
a fost ajustata pozitiv cu 10%
intrucat raportul dintre frontul
stradal si adancime este
semnificativ inferior proprietatii
subiect, preturile unor astfel de
terenuri fiind cu aprox. 10% mai
mici decat pretul terenurilor
similare proprietatii subiect
fara denivelari / orizontal

nu au fost aplicate ajustari

la limita /nu/ nu/nu
a fost ajustata pozitiv cu 1,1

cur/mp intrucat aceasta
comparabila nu are acces la

aceleasi utilitati ca si proprietatea

subiect, nivelul ajustarii reflectand | subiect, nivelul ajustarii reflectand

costul unitar pt. asigurarea
acelorasi utilitati ca in cazul

proprietatii subiect

mixt (rezidential)

nu au fost aplicate ajustari
]

costul unitar pt. asigurarea
acclorasi utilitati ca in cazul

proprietatii subiect

mixt (rezidential)

nu au fost aplicate ajustari

Luand in considerare caracteristicile analizate pentru terenul supus evaluarii, acestuia i-a fost
asimilata valoarea ajustata a comparabilei ce i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea
bruta procentuala cea mai mica) respectiv: Comparabila 1

INDICATIA VALORII DE PIATA
teren PROPRIETATE DE BAZA

Suprafata teren proprietate de baza

Opinie (pret ajustat unitar)

Data evaluarii
Curs lei / eur

661,00 m?
20,0 €/m?

98,8 lei/m?

03.04.2023
49419

Pentru a estima chiria aplicabila terenului subiect, pornim de la formula urmatoare:

Valoarea de piata = VNE/ ¢, unde:

Valoarea de piata = pretul de vanzare

VNE = venit net efectiv, anual

c= rata de capitalizare

Este necesara, asadar, estimarea ratei de capitalizare aplicabila. In acest sens, am din
analiza ofertelor , dar si a experientei profesionale a evaluatorului , rata de capitalizare estimata

a f1 utilizata este 210 %.

Asadar, venitul net din exploatare pentru terenul subiect va fi:
VNE anual = Valoare de piata * ¢ = 13.220 euro * 10,00% = 1322 €/an
VNE anual = Valoare de piata * ¢ = 13.220 euro * 10,00% = 1322 €/an
VNE anual pe mp = 1322 €/an/661 mp = 2 euro /mp/an

VNE anual pe mp = 2 euro /mp/an x 60 mp = 120 euro/an
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Tntrucat terenul analizat apartine domeniului privat al comunei Vorona, jud. Botosani,
nu exista cheltuieli pentru acesta, precum nici grad de neocupare.

Astfel, venitul net efectiv este egal cu venitul brut potential, estimat ca fiind
concesiunea anuala totala platibila. Astfel, pentru 661 mp si implicit pentru lotul 1 din acest
teren Tn suprafata de 60 mp din teren supus evaluarii, concesiunea anuald este de 120 €,
reprezentand o concesiune lunara de 10 euro - pentru suprafata de 60 mp si 0 concesiune
lunara unitara de 0,1667 €/mp.

Referitor la concesiunea unitard de 0,16667 €/mp , obtinuta prin metoda mai sus
mentionatd , consider ca in cazul nostru acesta concesiune lunara este foarte mica , desi este
mai mare decat cea din zona limitrofa Botosani , dar pentru suprafete mult mai mari, respectiv
pentru 6500 mp , a se vedea anuntul mai jos prezentat.

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriere-teren-catamarasti-deal-6500-mp-
IDh16XD.html?

Postat 11 martie 2023

Tnchiriere Teren Catamarasti Deal 6500 mp

1500 lei

PROMOVEAZA

REACTUALIZEAZA

Persoana fizica

Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 6 500 m?2

DESCRIERE

Inchiriez teren amplasat central in localitatea Catamarasti Deal. Suprafata este de 6500
de mp. Terenul este drept,imprejmuit integral cu gard nou, toate utilitatile inclusiv gaze, dublu
acces drum asfaltat lat de 7 metri .

Pretul este de 1500 lei/ luna.

ID: 251462801

Vizualizari: 94

Raporteaza
CONTACTEAZA VANZATORUL

User avatar
Facebook connected icon
stefan
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Pe OLX din martie 2013

Activ pe 31 martie 2023
Trimite mesaj
074 836 7712

Personal consider ca oferta mai jos prezentati este mai relevanta atat ca suprafata
dar si ca pozitie in cadrul localititii , a se vedea oferta mai jos prezentata .
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/terenuri/teren-
intravilan/anunt/inchiriez-teren-bulevard-m-eminescu-
botosani/57i6dg365i80714i2eie25f33f9f5f96.html
Inchiriez teren bulevard M.Eminescu BOTOSANI

1 EUR negociabil
Botosani, Botosani Bulkevard M.Eminescu  Vezi pe harta

publi24.ro

Specificatii

Suprafata terenului600,0 m?
Front stradal30

Descriere

Inchiriez teren 600m2 in Bulevard M.Eminescu nr 91.BOTOSANI deschidere la strada
50m. Pozitie ideala,1 euro mp Pentru diverse activitati (in totalitate sau partial- se
inchiriaza si 100mp). Telefon 745125515 Publi24_1537992959

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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Avéndu-se in vedere ca terenul analizat ca si comparabila este intr-o zona mai buna ,
respectiv in municipiul Botosani, consider ca la chiria (concesiunea) unitara de 1 euro/mp se
impune o corectie de 40% , astfel ca chiria (concesiunea) unitara pentru suprafata de 60
mp , suprafata ce urmeaza a fi concesionata pentru activitati comerciale este de 0,60
euro /mp , astfel concesiunea lunari estimati este de 36 euro, iar concesiunea anuali
urmand a fi de 432 euro mp .
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Sectiunea VII. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Pentru estimarea valorii de piata a chiriei aplicabile terenului subiect, metodologia
aplicata este derivatd din abordarea prin venit, dar si din mentiunile facute la finele sectiunii a
VI araportului de evaluare. De asemenea, pentru aplicarea acestei metodologii, a fost necesara
utilizarea abordarii prin piata, in vederea estimarii valorii de piata a terenului subiect (estimare
realizata strict in conformitate cu ipotezele speciale instituite).

Consideram ca informatiile disponibile au fost suficiente cantitativ si credibile, astfel
ncét procesul de evaluare sa fie corect, complet si lipsit de erori.

Avénd in vedere toate ipotezele si ipotezele speciale stabilite in prezentul raport de
evaluare, valoarea de piata a chiriei aplicabile terenului supus evaluarii in suprafata de 60,00
mp , estimata pe baza metodologiei specifice, este prezentata in tabelul urmétor:

Moneda Chirie Chirie lunara Chirie
de lunara totala anuala
exprimare unitara totala
Euro 0,60 €/mp 36 432 €
Lei (1 eur =4,9419 lei) 2,97 lei / mp 178,20 2.134.,90 lei
rotunjit :
Moneda Chirie Chirie lunara o
Chirie anuala
de lunara totala
. totala
exprimare unitara
Euro 0,60 €/mp 36,00 euro 432,00 €
Lei (1 eur =4,9419 lei) 2,97 lei/ mp 178,00 lei 2.136,00 lei

Note:

*** toate valorile prezentate exclud TVA

*** eventualele diferenge dintre valorile exprimate in lei si cele exprimate in euro se datoreaza
numdrului de zecimale ale rezultatelor calculelor efectuate. In vederea stabilirii venitului net
efectiv, pe baza caruia s-a estimat apoi chiria anuala, am utilizat ca §i criteriu ,, euro/mp”,
deoarece prerurile pentru estimarea valorii de piata au fost exprimate in ,, euro/mp”.

Tntocmit:

Evaluator ANEVAR EPI,
Zaharia — Rusu Dan
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Acte proprietate

'l“' ficiul de Cadastr 5i Publicitate imobiliar BOTOSAN]
gﬁ.r‘ Biroul de Cadastry 5i Publisats imebiiard Betosan|

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
TR PEMNTRU [NFORMARE

i R Carte Funciard Nr, 50873 Voranha

"
o

o L L D e e —
SN LE Nl

A. Partea |. Descrierea imobilulul
i TEREN Intravilan

Adresa: Lee. Vorona, Jud. Botesani, Str. Principala nr. 169

THr.cerere_:

i

=]

_buna ;i H

Cod wesficare

AT

Nr. [r. cafastrad Nrf o orafaa® (mp) Observagli / Referine
Crt | topografic

Al SDET3 EE1

B. Partea Il. Proprietari 5l acte
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Carte Funciara Nr. 50873 Comuna/vas/Municipiu: Vorona
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
r cadastral  |Suprafaga [mp)* Observatil f Referinte
50873 BEL

* Supratata este determinata In planul de prolectle Stefes 70.
) DETALI LINGARE B4ORIL

/<>\

Date referitoare |la teren
Ll el o R il IR O Parceld | Mr.topo Observatii / Refaringe
1 curt [y 441 - 4 -
cunsur'{,!d'l'l v e
r curtl a -
constructil DA 220 193
Lungime Segmenks
1) Valorile lunglmilor segmentelor sunt obtinute din prolectla Tn plan.
Punct Punct Lunglme segment
Tnceput| sfarsit = {m}
1 2 22322
2 3 16,842
3 4 423
4 5 9778
5 & 20,755
Docwmpal cave canjine date oo Caragter personal, prodofale de prevederile Legll B, §73 001, Pagina 2 adn 3
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Carte Funciara Nr. 50873 Camuna/OragMunicipiu: Varona

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfarsit] = (i)
& T 11.235
T i 18675
=* Lungimile segrmentelor sunt determinate in planul de profectle Stereo 70 51 sunt retunjitela 1 milimetru,

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente curmadate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimatr,

E{EI‘frﬁc i prezentul extras coraspunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pistrats de acest
Inoil.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificarea de catre notarul public & actelar juridice prin
cara se 5_'t|ng drepturile reale precum si pentru dezbatersa succesiuniler, iar mformatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

5-@ achitat tariful de 0 RON, -, pentns serviciul de publicitate imobiliard cu codd nr, 231,

Dt solutionsrii, Asistent Repglstrator, Referent,

01-03-2023 Anksoara Morosanu

Data eliberari,

i {parafa §i semndtural tparate 5 semnatural
Daeument care confing dale 00 CRACIRT PAMONAL prOTRCe S prevederie Legil M. GTRE00L, Paging 3 oin 3
Esltreae paning jaiy e el Ly Bidress m Farmular wertienes 1.1
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ROMAMIA W i 19
Comuna Vorona, Judetul Botosani "1 LA A
Telefon / Fax: 0231 588 a4 . ﬁ.’_"","‘-_‘% -

E-mail: uat@comunavorona.ro BN BT
2 | St wWwL oMU NV OTona.Fe "‘E, R L
e C.LF: 3672049 " -
Nr._ 2908 din _20.03.2023
REFERAT

privind aprobarea propunerii de operatiune cadastrala de dezmembrare a
suprafetei de 661 mp PC 194, PC 193 in 2 loturi

In vecinatatea Centrului de Informare Turistica , functioneaza un magazin
util al 3C Crescendo Com SRL construit in baza anui Contract de concesiune
incheiat anterior pe teren apartinand domeniului public al comunei Vorona.

Urmare legislatiel aparule ulterior referitoare la concesienari/inchirieri ale
terenurilor apartinand domeniului public, este necesara dezmembrarea
suprafetei de teren pe care o ocupa acest magazin,

Terenul propus pentru dezmembrare este in suprafata totala de 661 mp
conform CF nr.50873 , degmembrarea se realizeaza in 2 loturi; suprafata de
601 mp care ramane alocata Centrului de Informare Turistica -domeniu public
PC 193+PC 194 | iar suprafata de 60 mp ocupata de magazinul util PC 194 |

Anexam planurile de amplasament al terenului propus spre dezmembrare
{lot 1 =i lot 2).

Fata de cele prezentate supun spre aprobarea Consiliului Local prezentul
proiect de hotarare privind privind aprobarea propunerii de operatiune
cadastrala de dezmembrare a suprafetei de 661 mp PC 194 , PC 193 in 2
loturi , respectiv PC 193+194=601 mp si PC 194=60 mp.

intocmit
Timofte Daniela-consilier
Urbanism gi-Améenajarea Teritoriuluai
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