ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI )
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MIHAILENI

HOTARARE

privind aprobarea Studiului de oportunitate sia Caietului de sarcini privind propunerea de
vanzare a terenului extravilan in suprafatd de 10.000 mp cu o hali C1 cu suprafata construiti de
757 mp si cladire C2 cu suprafata construitd de 38 mp situate in localitatea Rogojesti, com.
Mihadileni, jud. Botosani - aflate In domeniul privat al comunei Mihiileni

Consiliul local al comunei MIHAILENI, judetul BOTOSANI, intrunit in sedinta
ordinara din 22.08.2017,

Avand in vedere:
a) Expunerea de motive si proiectul de hotardre prezentate de citre

primarul comunei Mihadileni, in calitatea sa de initiator, prin care se sustine
necesitatea si oportunitatea proiectului, constituind un aport pentru dezvoltarea
colectivitatii;

b) Raportul de specialitate si raportul de avizare a comisiilor de
specialitate din cadrul Consiliului Local al comunei Mihiileni;

In conformitate cu prevederile:

- Legii nr. 213/1998 — privind proprietatea publicd si regimul juridic al
acesteia — cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 98/2016 - privind achizitiile publice — cu modificarile si
completdrile ulterioare;
- Legea nr. 52/2003 — privind transparenta decizionald in administratia

publicd — cu modificdrile si completérile ulterioare;

in temeiul :

- Art. 36, alin. (2), lit. “c”, pct. 2) si pct. 16), art. 45, alin. (1) si alin. (2),
din Legea 215/2001, republicatd privind administratia publicd locald cu
modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd vinzarea prin licitatie publicd cu strigare a terenului
extravilan in suprafatd de 10.000 mp cu o hala C1 cu suprafata construitd de 757
mp si cladire C2 cu suprafata construitd de 38 mp situate in localitatea Rogojesti,
com. Mihdileni, jud. Botosani, carte funciard nr. 51010, parcela numirul 607 —

aflate in domeniul privat al comunei Mihiileni;




Art. 2. Se aprobd Studiului de oportunitate pentru vanzarea terenului
extravilan In suprafatd de 10.000 mp cu o hald C1 cu suprafata construita de
757 mp si clddire C2 cu suprafata construitd de 38 mp situate in localitatea
Rogojesti, com. Mihadileni, jud. Botosani, carte funciard nr. 51010, parcela
numarul 607 - aflate in domeniul privat al comunei Mihaileni, conform anexei
nr.l, parte integranta din prezenta hotédrare;

Art. 3. Se aprobd Caietul de sarcini pentru vinzarea terenului extravilan
in suprafata de 10.000 mp cu o hald C1 cu suprafata construitda de 757 mp si
cladire C2 cu suprafata construitd de 38 mp situate In localitatea Rogojesti,
com. Mihdileni, jud. Botosani, carte funciard nr. 51010, parcela numarul 607 -
aflate in domeniul privat al comunei Mihaileni,

- pasul licitatiei publice cu strigare va fi de 50 lei;

- pretul final va fi pretul cel mai bun, castigatorul va fi cel ce va oferi
suma cea mai mare;

- taxa contravaloare caiet de sarcini va fi de 20 lei;

- taxd participare la licitatie va fi de 20 lei

- conform anexei nr.2, parte integrantd din prezenta hotérare;

Art. 4. Pretul minim de pornire a licitatiei conform raportului de evaluare
din iulie 2017 este de 149.607 lei, conform anexei nr. 3 - Raport de evaluare, parte
integrantd din prezenta hotdrare;

Art. 5. Prezenta hotarare se comunica, prin intermediul secretarului
comunei, in termenul prevdzut de lege, primarului Barbacariu loan Laurentiu si
prefectului judetului Botosani si se aduce la cunostintd publicd prin afisarea la
sediul primériei.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

MARICEL TICALQ Contrasemneazi:
ISECRETAR,
Cornelia; Apetri
MIHAILENI
22.08.2017

Nr. 29 12017




~ Anexanr. 01 la HCL nr. 39
ROMANIA din 22.08.2017

JUDETUL Botosani
CONSILIUL LOCAL
Mihdileni

STUDIU DE OPORTUNITATE

PENTRU VANZAREA TERENULUI EXTRAVILAN iN
SUPRAFATA DE 10.000 MP CU O HALA C1 IN SUPRAFATA
CONSTRUITA DE 757 MP SI CLADIRE C2 IN SUPRAFATA
CONSTRUITA DE 38 MP SITUAT IN LOCALITATEA
ROGOJESTI, COMUNA MIHAILENI, JUDETUL BOTOSANI -
aflate in domeniul privat al comunei Mihdileni




BORDEROU

A. PIESE SCRISE
» Pagina de titlu
» Borderou
1. Prezentare generala
2. Necesitatea si oportunitatea concesionarii
3. Valoarea minima de vanzare
4. Termenul previzibil pentru realizarea procedurii de vanzare

B. PIESE DESENATE
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului




A. PIESE SCRISE

1. Prezentare generald

Studiile efectuate pe plan mondial si national arata ca o
imbunatdtire continua a nivelului de colectare a taxelor si
imozitelor la nivelul autoritatilor publice locale provenite din
concesiuni si activitati desfasurate de catre beneficiarii acestor
contracte, degreveaza pe cat posibil bugetul local.

Proprietatea este situatda In zona periferica a localitatii
Rogojesti, pozitionata la drumul sadtesc de ladngda acumularea
hidrotehnica - barajul cu acelasi nume ca a satului si anume
Rogojesti, la aproximativ 5 km de primaria comunei Mihaileni, in
apropierea terenului de fotbal din satul Rogojesti.

Proprietatea compusada din teren extravilan cu hala din
caramida si magazie, subiectul acestei evaluari, este situata in
satul Rogojesti, comuna Mihadileni si este la o distantd de 2,5 Km
de drumul Judefean 29 C, ce leaga localitatea Siret din Judetful
Suceava, de comuna Bucecea din Judetul Botosani. Accesul la
proprietatea evaluata se face pe un drum asfaltat, ce face legatura
dintre satul Rogojesti cu drumul judetean 29C, catre barajul de
acumulare de pe raul Siret. Proprietatea este situata pe partea
dreapta pe sensul de mers indicat mai sus, la o distanta
aproximativa de 2586 m.

Plecidnd de la acest deziderat si cunoscand situatia prezenta
proprietatii imobiliare, compusa din teren categorie de folosinta
CC, extravilan, in suprafata de 10.000 mp, pe care sunt edificate
doua cladiri, o cladire C1(hald) cu Ac de 757 mp si o cladire
C2(magazie) avand Ac de 38 mp, carte funciarda nr. 51010,
pozitionata 1in parcela numadrul 607, bunuri imobile aflate in
proprietatea consiliului local, creionam situatia acestora pe
parcursul timpului pana in prezent:

Pentru perioada "1990 - prezent” autoritatea locala nu a
fructificat niciun beneficiu din taxe si impozite.




Nu a fost intabulat, deci, nici identificarea cadastrala corecta
si legala nu permitea Instrdinarea, concesiunea etc, de catre
autoritatea publica locala si niciun posibil investitor nu ar fi dorit
sa demareze o afacere pe o “INCERTITUDINE".

Legislatia in “continuua miscare si schimbare” nu a permis
pana In prezent implementarea unei astfel de decizie si anume de
a concesiona sau vinde catre un ter{ posibil investitor.

Tinand cont de faptele prezentate mai sus, autoritatea
publicd localad Isi propune urmatoarele proiectia de viitor a acestei
proprietdti si anume vanzarea bunurilor imobil catre un investitor
privat (asociat, sau alta forma de Inregistrare legald sau persoana
fizicd) care presteazad o activitate generatoare de profit, care prin
forma de impozitare si din care primaria sa inceapa sa Incaseze
impozit.

Proprietatea imobiliara este compusa din teren categorie de
folosinta CC in extravilan, in suprafata de 10.000 mp pe care sunt
edificate doua cladiri, o cladire C1(hala) cu Sc de 757 mp si o
cladire C2(magazie) avand Sc de 38 mp, carte funciara nr.51010,
pozitionata In parcela numarul 607.

Terenul are acces la utilitati : energie electrica, drum

asfaltat.

2. Necesitatea si oportunitatea vidnzarii

Daca ipoteticul investitor mai angajeaza unu, doi sau mai
multi cetateni locuitori numai din comuna noastrad beneficiul ar fi
deosebit atat pentru comunitate cat si pentru consiliul local.

Suprafata de teren la care se face referire In prezentul inscris
ar contribui la creearea unei plus valori, lucru ce ar contribui cat
de cat la degrevarea unor cheltuieli, cheltuieli pe care consiliul
local trebuie sd le sustina bugetul local.

O privire de ansamblu asupra conceptului de vanzare ar
trebui avuta prin prisma dezvoltarii durabile la nivelul localitatii.

Se va avea in vedere planul investifional pe care un posibil
operator doreste sa-l implementeze la nivelul comunei si anume
pe doua directii posibile:

- Agricultura inclusiv agricultura bio




- Industrial

Avantajele unui concept de agricultura bio:

- Productii permisibile solului si pozitiei;

- Cerere pe piata de aceste produse;

- Desfacere imediata cat si acces facil;
Avantajele unui concept industrial:
- Constructii clddiri/ impozit cladiri;
- Angajare personal calificat/ tineri sau maturi calificati;
- Acces si apropiere de granita in eventualitatea exportului.

COSTURILE PROPRIETARULUI de teren

Analiza acestui aspect presupune:
- un mod realist de a privi asupra costurilor pe segmentul ce s-a
incasat si ce se doreste;
-incercarea celei mai economice solutii pentru o specificatie
tehnicad data (nivel de acu si de viitor);
- analiza atdt a investitiei inifiale, cat si a costurilor de
functionare, care sunt de multe ori o consecintda a deciziilor
initiale.
O privire in detaliu asupra acestor costuri arata ceea ce trebuie
facut pentru a pune in funcfiune o asemenea investifie.
Pentru o evaluare corecta e nevoie de Intelegerea nevoilor
beneficiarilor (noi toti) si administratorilor acestor proprietati

(primaria).

3. Valoarea minimd de vdnzare

Luand in considerare specificul acestui tip de teren , avand
ca si reper fix Raportul de evaluare efectuat de un evaluator
atestat ANEVAR, valoarea totala a imobilului este de 149.607,00

lei.

5. Termenul previzibil pentru realizarea procedurii de vdnzare

- Aprobarea studiului de oportunitate In vederea vanzarii.
- Elaborarea caietului de sarcini in baza studiului de oportunitate

si aprobarea sa prin HCL.




Parcurgerea etapelor enumerate mai sus se estimeazid o
durata de minim 30 zile calendaristice, la care se adauga termene
legale prevazute de Legea nr. 98/ 2016 - cu modificarile si

completdrile ulterioare

In concluzie, in cazul utilizirii procedurii de licitatie publici
deschisa in vederea concesionarii in comuna Mihdileni, termenul
previzibil de realizare a concesiunii este de cel mult 104 zile

calendaristice.

BAZA LEGALA:

a) Legea nr. 98 / 2016 - a achizitiilor publice, cu modificarile si
completarile ulterioare;




B. PIESE DESENATE

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

=

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
(Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului parcelar)

Scara 1: 2000
Nr. cadastral I Suprafata masuratd a imobilului (mp) | Adresa imobilulut
[ 10 000.08 mp Extravilan com. Mihiileni, parcela 607, jud. Botoseni I
! Nr. Cartea Funciara or. I Uritalea Administrativ Teritorialz (CAT) '
{ ¢ tof{o [ MIHAILENT ﬁ
A. Date veferitoare la teren
Nr. Categorie de . -
parceld folosinia Suprafata (mp) Mentiuni
607 cC 10 000.00 Teren extravilan netmprejmuit
TOTAL 10 000.00 -
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Sup rafa?a construita Mentiuni
1a sol (mp)
¥ Construit} cu zidirie din cirdmida in anul 1985,
CI1-HALA CIE 757.00 acoperitd cu tabla.
2 Construiti din cirimida in agul 1985, acoperiti cu
C2-MAGAZIE CA 38.00 placi de azbociment.
TOTAL 795.00 -

Suprafata totald masuraid a imobilului = 10 000.00 mp

Suprafata din act = 10 000.00 mp

LR} ecuffiﬁt'ﬁ‘i;;;;\
goSeutip 1onut
: G

o\ﬂm‘{ur la teren,
{ dotumentafiei

Semnitura §i gtampila
Data : 29.03.2017

gs‘[éia cu realitatea
¥

Inspector

Confirm introducerea imobilului In baza de date integratd
$i atributirea numdrului cadastral

JUFICIIL DE CAUASTRY §i

Semnimragl parafasTiIARA

j=le] !

; IACOEV%NAndrei

J Consilisr

Stampila BCP

PRESEDINTE DE SED1
MARICEL TIGALO~"
Contrasemneazi: 1/ 1

MIHAILENI
22.08.2017 ‘
Nr. 39.. /2017 /
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SECRETAR,
Cornelia Apetri




ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI MIHAILENI
jud. BOTOSANI

cod fiscal 3672006
primariamihailenibt@yahoo.com
tel. 0231/ 625 103 ; fax 0231/ 625 103

Anexa nr. 2 la HCLnr

CAIET DE SARCINI

PENTRU VANZAREA TERENULUI
EXTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 10.000 MP
CU O HALA C1 IN SUPRAFATA CONSTRUITA

DE 757 MP SI CLADIRE C2 IN SUPRAFATA
CONSTRUITA DE 38 MP SITUAT IN
LOCALITATEA ROGOJESTI, COMUNA
MIHAILENI, JUDETUL BOTOSANI - aflate in
domeniul privat al comunei Mihaileni




Capitolul I : Prevederi generale

1.0rganizatorul licitatiei publice cu strigare:
Consiliul Local al comunei Mihaileni
judetul Botosani,persoana juridica cu sediul in
comuna Mihaileni ,reprezentata prin d-nul
Barbacariu loan Laurentiu primar, d-na Apetri
Cornelia secretar si d-na Mocanu Ana consilier,

Cumparator : .ecceres e,

Temeiul legal al concesiunii

Legea Administratiei Publice locale nr 215/2001 cu
modificarile si completdrile ulterioare.

Legea nr. 98 / 2016 - a achizitiilor publice, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Hotdrarea Consiliului Local nr. din 22.08.2017

CAPITOLUL I : OBIECTUL VANZARII

Proprietate situatd in zona periferica a localitdtii Rogojesti,
pozitionatd la drumul sdtesc de langa acumularea hidrotehnica -
barajul cu acelasi nume ca a satului si anume Rogojesti, la
aproximativ 5 km de primdria comunei Mihdileni, In apropierea
terenului de fotbal din satul Rogojesti.

Proprietatea este compusa din teren extravilan cu hala din
ciramidd si magazie, situata in satul Rogojesti, comuna Mihadileni si
este la o distantd de 2,5 Km de drumul Judetean 29 C, ce leaga
localitatea Siret din Judeful Suceava, de comuna Bucecea din

Judetul Botosani.
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Accesul la proprietatea evaluatd se face pe un drum asfaltat,
ce face legatura dintre satul Rogojesti cu drumul judetean 29C,
cdtre barajul de acumulare de pe raul Siret.

Proprietatea este situata pe partea dreaptd pe sensul de
mers indicat mai sus, la o distanta aproximativa de 2586 m.

Proprietatea imobiliard este compusa din teren categorie de
folosintd CC , extravilan, in suprafata de 10.000 mp, pe care sunt
edificate doud cladiri, o cladire C1(hald) cu Ac de 757 mp si o
cladire C2(magazie) avidnd Ac de 38 mp, carte funciarda nr. 51010,
pozitionatd In parcela numarul 607.

Bunurile imobile sunt libere de sarcini si intra in

posesia efectiva a vanzatorului odata cu perfectarea actelor
notariale emise dupa efectuarea procedurilor de licitatie .

CAPITOLUL III : Clauze privind platile

Pretul de pornire a licitajiei conform raportului de
evaluare din iulie 2017 este de 149.607 lei .
Licitatia va incepe de la aceastd sumd, pasul licitatiei

publice cu strigare va fi de 50 lei.
Pretul final va fi pretul cel mai bun, castigatorul va fi

cel ce va oferi suma cea mai mare.

CAPITOLUL IV : CONDITII DE PARTICIPARE

a) lalicitatia publica cu strigare poate participa orice
persoana fizica sau juridica,

b) pretul de vanzare al terenului cu constructii se va
plati de cumparator integral la Incheierea contractului sau
in rate, esalonate pe cel mult doua transe , in termen de 3
luni de la data semnadrii contractului cu perceperea unei

dobinzi anuale de 10%:;

c¢) 1in cazul vanzarii In rate, daca cumparatorul nu
achita suma in termenul convenit, contractul de vanzare-
cumparare se considerda rezolvat de drept, fara a mai fi
necesarda punerea in Intarziere si fara alta formalitate,
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spatiul si terenul aferent reintra in proprietatea privata a
Comunei Mihaileni, iar sumele inaintate de cumparadtor i
vor fi restituite, fara dobanda aferenta acestora;

d) 1in cazul vanzarii in rate a spatiilor si a terenului
aferent, cumparatorul este obligat sa constituie In favoarea
vanzatorului o ipotecda asupra terenului care fac obiectul
vanzarii, pana la achitarea in totalitate a bunului cumparat;

e) cheltuielile ocazionate de procedura de vanzare In
ceea ce priveste efectuarea Raportului de evaluare si
intabularea dreptului de proprietate sunt suportate de
catre vianzator iar inscrierea ipotecii prevazute la lit.(d) si
taxele privind perfectarea contractului de vanzare-
cumparare percepute de notar sunt suportate de catre
cumparator.

Ofertantii interesati pentru participarea la licitatie vor
depune la Registratura institutiei, padna la data de
civieiennens, Ora 10.00, sau in cazul de ne adjudecare a
licitatiei in data de ................., ora 12.00 , pana in data

ernees, 0ra 10.00 , urmatoarele acte:

e dovada platii garantiei de participare, in valoare
de 200 lei se va depune pana in pre-ziua datei
stabilitd pentru licitatie, ora 15,00 la casieria
vanzatorului sau se va prezenta originalul
instrumentului bancar de plata in ziua licitatiei.

e suma care se va depune la casieria institutiei.

e dovada platii contravalorii caietului de sarcini, in
cunatum de 20 lei / caiet;

e dovada achitdrii taxei de participare la licitatie -
20 lei.

e Dovada achitdrii datoriilor catre bugetul de stat si
bugetul local.

Certificate constatatoare privind indeplinirea
obligatiilor exigibile de platda a impozitelor si taxelor catre
Bugetul consolidat (Certificat de atestare fiscala pentru
persoane juridice - Directia Generala a Finantelor Publice )
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si bugetul local (Certificat fiscal privind impozitele si taxele
locale in cazul persoanelor juridice - Primarie ) .
In cazul persoanelor juridice:
< Documentul care sa ateste forma juridicd a
solicitantului:

- Certificat constatator eliberat de  Oficiul

Registrului Comertului
- Copie dupa cartea de identitate pentru persoane
fizice
< Dovada achitarii datoriilor fata de Primaria
Romanasi, si buget de stat;

Neprezentarea tuturor actelor mentionate duce la
excluderea ofertantului de la licitagia publica cu strigare;

Garantia de participare se va pierde in urmatoarele
cazuri:

- daca ofertantul depune documentatia solicitata in
caietul de sarcini, dar nu se mai prezinta la licitatia publica
cu strigare;

- daca ofertantul castigator nu se prezinta la
semnarea  contractului de vanzare-cumpdrare la data
comunicata de vanzator;

- daca ofertantul 1si retrage oferta 1inainte de
desemnarea castigdtorului.

Garantia de participare va fi restituitd ofertantilor 1n
termen de 10 zile lucrdatoare de la data semnarii
contractului de vanzare-cumparare;

Vinzarea terenului cu constructii va fi atribuita
ofertantului care indeplineste conditiile de participare si
ofera pretul cel mai mare.

Ofertele se depun pana in preziua licitatiei ora 15,00.

Refuzul ofertantului ,declarat castigator, de a incheia
contractul de vanzare-cumpdrare atrage dupa sine
pierderea garantiei de participare si daca este cazul , plata
de daune.
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Cumparatorul are obligatia ca la data incheierii
contractului de vanzare sa prezinte dovada platii bunului

achizitionat.

CAPITOLUL V: Solutionarea litigiilor

1. Litigiile de orice fel se vor solutiona pe cale amiabila

2. Pentru solutionare ,se poate apela si la arbitraj

,desemnat cu acordul partilor,
3. In cazul in care nu se ajunge la un acord se va apela

la instantele judecatoresti.

CAPITOLUL VI : Dispozitii finale

1. Drepturile si Indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de

vanzare-cumparare.
2. Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea
investitiilor privesc pe cumpadrator .
3. Toate lucrarile privind racordarea la retele tehnice edilitare
existente si obtinerea acordurilor privesc pe cumparator.
4. Cumpadrdtorul va suporta toate cheltuielile necesare insituirii
vanzarii.
5. Toate obligatiile reciproce se vor preciza in contractul de vanzare-
cumparare.
6. In cazul in care cumpiridtorul nu se prezintd in termen de 30 de zile
; de la data aprobadrii vanzdrii prin procedura de licitatie deschisa cu strigare,
vanzdtorul are dreptul de a retine garantia de participare.

Primar Secretar,
Barbacariu Ioan Laurentiu Apetri Cornelia

PRESEDINTE DE sEll)ﬁiJ/TA,

MARICEL TICA V Contrasemneaza:
SECRETAR,
Cornelia Apetri
MIHAILENI é %
22.08.2017
Nr. ..... /2017
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RAPORT DE EVALUARE

Privind

Proprietatea imobiliari - teren extravilan in suprafatii de 10.000 mp
cu o hala C1 in suprafata construita de 757 mp si cladire C2 in
suprafata construita de 38 mp situat in localitatea Rogojesti, comuna
Mihaileni, judetul Botosani;

Beneficiarul lucririi: Comuna Mihaileni
Destinatarul: Comuna Mihaileni

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte sau in totalitate,
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul seris si preatabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare,

Tulie 2017




Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI A CONCLUZIILOR

1. Tipul proprietatii: Proprietate imobiliard, compusé din teren si cladiri doud cladiri,
conform actelor de proprietate, cirtii funciare si a descrierii bunului imobil.

2. Localizare: Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, judeful Botosani.

3. Proprietarul bunului: Comuna Mihaileni

4. Descrierea bunului: - Proprietate imobiliard, compusé din teren categorie de
folosintd CC in extravilan, in suprafatd de 10.000 mp, pe care sunt edificate doud
cladiri, o cladire Cl(hald) cu Ac de 757 mp si o cladire C2(magazie) avind Ac de 38
mp, carte funciara nr.51010, pozitionatd In parcela numérul 607.

5. Situatia terenului: terenul aferent proprietétii, este detinut in cota exclusiva si este

proprietatea comunei Mihaileni.

6. Clientul; Comuna Mihaileni
7. Destinatarul: Comuna Mihaileni

8. Scopul evaluirii: Stabilirea unei opinii asupra valoarii de piafd, pentru
fundamentarea deciziei privind vinzarea in totalitate sau partial.
9. Baza evaluarii: Valoarea de piata

10. Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate, presupus deplin.
11. Data evaluarii: 06 07 2017

12. Valori estimate:
Abordarea prin comparatii teren: V, = 15,137 lei

Valoare cladire hala c1 : 129.885 lei

Valoare cladire anexa ¢2 : 4.585 lei

Vo, rotunjit = 32.616 E = 149.607 Lei, fara
T.V.A.

13. Cursul de schimb oficial la data evaluarii: 4,5869 Lei/ E




Proprietate, teren si cludiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUIX

Afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;
Analizele,opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;
Evaluatorul nu are nici un (sau daca are trebuie mentionat orice) interes actual
sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nici un
interes personal si nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate;
Remunerarea (onorariul) evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei
valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui
rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;(Raportul de evaluare nu
se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, solicitarea
venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de
beneficiar sau de aprobarea unui imprumut);
In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au
fost realizate in conformitate cu cerintele codului deontologici ale standardelor
de evaluare;
Certificam ca s-a efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare de catre
Gavrilescu Gheorghe 1a data de 06.07.2016, in prezenta Dlui Stefan Apetri,
reprezentant al comunei Mihaileni;
Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala, in cadrul
ANEVAR ;
Certificam faptul ca evaluatorul este competent sa efectueze raportul de
evaluare (are cunostintele si experienta necesara pe piata si pentru tipul de
proprietate), si faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi

insotita de verificarea lui in conformitate cu Standardul de verificare de

rapoarte de evaluare;

- EVALUATOR AUTORIZAT:
Gavrilescu Gheorghe Alberto < GHEORGHE ALBERTO
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Proprietare, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni. Judetul Botosani

Cap. 2. PREMIZELE EVALUARII

2.1. OBIECTUL EVALUARIIL

Obiectul prezentului raport de evaluare, consta in evaluarea unui bun imobil/
proprietate imobiliara, compusa din:
Proprietate imobiliard, compusa din teren categorie de folosintd CC in extravilan, in
suprafata de 10.000 mp, pe care sunt edificate doud cladiri, o cladire C1(hald) cu Ac de
757 mp si o cladire C2(magazie) avand Ac de 38 mp, conform carte funciara
nr.51010, pozitionatd n parcela numirul 607.

2.2. ADRESA PROPRIETATIH SI PARTICULARITATILE ZONEI

Adresa proprietdtii imobiliara analizata este localitatea Rogojesti, comuna
Mihaileni, judetul Botosani.

Proprietatea este situata in zona periferici a localitdtii Rogojesti, pozitionati la
drumul sétesc de langd acumularea hidrotehnici- barajul cu acelasi nume ca a satului si
anume Rogojesti, la aproximativ 5Km de primaria comunei Mihileni, in apropierea
terenului de fotbal din satul Rogojesti.

Localitatea Rogojesti face parte din comuna Mihaileni, comuni din judetul
Botogani. Comuna Mihdileni se afld in partea de Nord-Vest a judetului Botosani, la
granita cu Ucraina, fntr-o regiune deluroasd, pe malul sting al rAului Molnita si pe

malul raujui Siret.

Proprietatea compusi din teren extravilan cu o hala din cirmida si magazie edificate
pe acest teren, sunt subiectul acestei evaludri, proprietate situatd in satul Rogojesti,
comuna Mihdileni, si este la o distan{i de 2,5 Km de drumul Judetean 29 C, ce leagi
localitatea Siret din Judeful Suceava, de orasul Bucecea din Judetul Botogani. Accesul
la proprietatea evaluati se face pe un drum asfaltat, ce face legatura dintre localitatea
Rogojesti cu drumul judetean 29C, ciitre acumularea hidrotehnica de pe raul Siret.
Proprietatea este situaté pe partea dreaptd pe sensul de mers indicat mai sus, la o
distan{d aproximativd de 2.500 m de drumul national.

2.3. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piati a
proprietétii imobiliare/bunului imobil prezentat mai sus, pentru fundamentarea unei
decizii privind vinzarea prin licitatie, in totalitate sau partiala, in urma hotirarii

consiliului local Mihéileni.




Proprietate. teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comung Mihaileni, Judetul Botosani
2.4. CLIENTUL SI DESTINATARUL LUCRARII
Clientul si destinatarul lucrarii este Comuna Mihaileni.

2.5. BAZA DE EVALUARE
In conformitate cu Standardul de Evaluare a Bunurilor 2017, SEV 100, cadrul
general valoarea de piata este definita ca:
« Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, fntre un cumpiritor hotdrét si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si In
care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent si fird
constringere»
Pretul este definit ca :” Preful este suma de bani cerutd, oferitd sau platiti
pentru un activ. Din cauza capacititilor financiare, a motivatiilor sau intereselor
speciale ale unui anumit cumpdritor sau vanzator, preful platit poate fi diferit de
valoarea care ar putea fi atribuitd activului de citre alte persoane.”
Costul este definit ca :” Costul este suma de bani necesard pentru a achizitiona sau
produce activul. Cand acel activ a fost achizitionat sau produs, costul Iui devine un
fapt cert. Preful este corelat cu costul deoarece pretul platit pentru un activ

devine costul acestuia pentru cumpéritor.

Piata este definita ca :” O piatd este un mediu In care se tranzactioneaza
bunurile §i serviciile, Intre cumpéritori si vénzitori, printr-un mecanism al
pretului. Conceptul de piatd presupune c# bunurile sau serviciile se pot
comercializa fard restrictii Intre cumpdrdtori si vlnzitori. Fiecare parte va reactiona
la raporturile dintre cerere si ofert si la al{i factori de stabilire a prefului, precum si
la propria ei intelegere a utilitd(ii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si

dorintele individuale. ”’

Pentru evaluare au fost utilizate urmitoarele standarde, din Standardele de Evaluare
a Bunurilor 2017;

v" SEV 100 Cadrul general
v’ Standardul International de Evaluare SEV 101 «Termeni de referinta a evaluarii»

v Standardul International de Evaluare SEV 103 «Raportarea Evaluarii»
v Standardul International de Evaluare SEV 230 «Drepturi asupra propritatii

Imobiliares

2.6. DATA EVALUARII, MONEDA DE REFERINTA SI CURSUL OFICIAL
Data evaluarii este 06.07.2017, cand cursul de schimb valutar anuntat de BNR,

este de 4,5869 lei/Euro.
Moneda de referinta utilizatd in evaluare este Euro si Lei.
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Inspectia pe teren a fost facutd pe data de 06.07.2017, de citre Gavrilescu
Gheorghe Alberto in prezenta d-lui Stefan Apetri, In calitate de reprezentant al
comunei Mihaileni.

2.7. METODE DE EVALUARE UTILIZATE
Pentru determinarea valorii de piafd a fost aplicatd o singurd metodd de
evaluare, a cdrei metodologie de aplicare va fi prezentatd In cadrul lucréri, si

anuie:
- abordarea prin comparatii direcle pentru teren

- abordarea prin costuri de reconstructie pentru clidiri
Prin aplicarea acestor metode s-a obfinut o serie de valori ce stau la baza opiniei

evaluatorului privind stabilirea valorii de piatd a proprietdtii.

2.8. SURSE DE INFORMARE UTILIZATE
La intocmirea raportului de evalvuare au fost utilizate urmatoarele surse de

informare:

* “Standarde de evaluare a bunurilor — editia 2017”7 editate de ANEVAR si
IROVAL;

= Suport Curs “Evaluarea proprietatilor imobiliare” editat de ANEVAR si
IROVAL;

* “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editata de APPRAISAL INSTITUTE si
tradusa in limba romana de ANEVAR;

* Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de profil
privind preturi de tranzactionare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata

imobiliara locala.

De asemenea au fost utilizate urmatoarele documente si informatii puse la
dispozitie de client:
* Documente ce atesta dreptul de proprietate:
- Extras H.C.L. nr.26 din 2016 UAT Mihaileni;(pozitia 1 si 84 din anexa lla
H.CL.nr.26)
- Date referitoare la teren preluate din CF 51010 si cladiri CF nr.50993 emise

de OCPI Botosani, biroul de CPI Botosani;
- Plan de amplasament si delimitare cu propunerea de dezlipire ;
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2.9. CONDITII SI CIRCUMSTANTE LIMITATIVE

1. Prezentul raport este Tntocmit la cererea clientului gt In scopul precizat. Nu este
permisi folosirea raportului de cétre o ter{d persoani {4rd oblinerea, in prealabil(la
data semnirii contractului), a acordului scris al clientului, autorului evaludrii si
evaluatorul verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se
asumi responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarului evaludrii §i celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana,
pagube rezultate In urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
raport.

2. Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie, fie asupra celui mai probabil pret
care trebuie achitat pentru un activ In cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor
economice rezultate din detinerea unui activ.

3. Raportul de evaluare a fost intocmit In urmatoarele condifii:

Terenul si cladirile au documentatie cadastrald, sunt Inscrise in cartea funciara,
terenul este delimitat In cartea funciard, nu este marcat gi nici Imprejmuit.
Identificarea s-a facut numai pe baza prezentdrii facute de citre dl. Stefan Apetri
reprezentant al comunei Mihaileni, si nu s-au efectuat mésuritori, toate elementele ce
cuprind suprafete sunt preluate din documentele puse la dispozifie de catre
beneficiarul acestui raport, prezentate la punctul 2.8. Responsabilitatea privind
identificarea proprietatii revine comunei Mihaileni prin reprezentantul s&u. Pentru
cladirea inregistrata sub numarul CF 50993 / C2 (magazie) nu sunt acte juridice care
sa ateste dreptul de proprietate. Terenul se evalueaza in ipoteza ca este liber sau
eliberabil in urma demolarii cladirilor edificate pe acest teren.

4. Evaluatorii nu sunt responsabili pentru problemele de naturd legald, care
afecteazd fie proprietatea imobiliard evaluaté, fie dreptul de proprietate asupra
acesteia si care nu sunt cunoscute de ciitre evaluatori. In acest sens se precizeazi
cd nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorii presupun cé titlul
de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, c¢i nu existd datorii care au
legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In
cazul In care existi o asemenea situafie §i este cunoscuti, aceasta este mentionata
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cé aceasta se afld
in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabild.

5. Se presupune ci proprietatea imobiliard In cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in
cazul In care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

6. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietd{ii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente
relevante (mésuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

7. Daci nu se arata altfel in raport, se Intelege ci evaluatorii nu au cunostinta asupra
stirii ascunse sau invizibile a proprietétii, sau asupra condifiilor adverse de mediu
(de pe proprietatea imobiliard In cauza sau de pe o proprietate nvecinata, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau

7
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10.

11.

niicsora valoarea proprietifii. Se presupune ci nu existé astfel de conditii dacd ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile Tn perioada
efectudrii analizei obignuite, necesard pentru Intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
stdrii proprietdfii, astfel de informafii depisind sfera acestul raporl si/sau
calificarea evaluatorilor.

Evaluatorii nu oferd garan{il explicite sau implicite In privinfa stérii in care se
afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenfa unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare

necesare descoperirii lor.

Evaluatorii obfin informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorii considerd cé
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorii nu isi asuméd responsabilitatea In
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidentfial pentru client si destinatar si autorul nu
il va dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele
Internationale de Evaluare si/sau doar atunci cind proprietatea a intrat in atenfia
unui corp judiciar calificat.

Evaluatorii au fost de acord si-gi asume realizarea misiunii Incredintate de cétre
clientul numit in raport, in scopul utilizérii precizate de cétre client si In scopul
precizat in raport.

12. Consimtdméntul scris al evaluatorilor si al evaluatorului verificator (dacd al

acestuia din urmd este necesar), trebuie obfinut Inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sé poati fi utilizatd, In orice scop, de cétre orice persoand,
cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au
fost precizati In raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obfinute Inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis
unei terfe péarti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decdt clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice,
informatii, vinzare san alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asigurdtorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare
nu are legiturd cu valoarea de asigurare.

EVALUATOR AUTORIZAT:

Gavrilescu Gheorghe Atberto
lar ANEVAR ~EP.L;
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Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. SITUATIA JURIDICA

Proprietate imobiliard, teren extravilan, cu doud cladiri edificate pe el, proprietate
situatdl in extravilanul localitatii Rogojesti , comuna Mihaileni avand ca numar de
carte funciara nr. 51010, numdr de parceld 607 din acte) Terenul este delimitat, nu
este marcat i nici Tmprejmuit. Identificarea s-a ficut pe baza prezentdrii ficute de
citre dl. Stefan Apetri reprezentant al comunei Mihaileni.

3.2. AMPLASAMENT ~ LOCALIZARE

Adresa proprietatii imobiliare analizate este localitatea Rogojesti, comuna
Mihaileni, jud. Botosani.

Proprietatea este situata In zona periferica a localitdtii Rogojesti (langa baraj) la
o distantd aproximativé fati de municipiul Botosani de 51Km, fata de oragul Bucecea
de aproximativ 30 Km, fatd de orasul Siret de aproximativ 11 Km si fatd de sediul
primériei comunei Mihdileni de aproximativ 5 km;

Proprietate

evaluati
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Referat de admitere, cerere nr. 21164 / 30-03-2017

“5( - . 21164
wF Oficiul de Cadastru si Publicitate Imohiliara BOTOSANE Flas ET
- ANCPL Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Botosani Luyna | 03
- errergvtenag Adresa: Botosani, P-ta Revalutisl, nr.9, cod Postal; 710236, tel. 0231/582111 Anul_j 2017
o : : .
. REFERAT DE apMiTERe | ¢ OC. ©%
{Dezmembrare imobil}
T 7 E
Dompului/Doamnei COMUNA MIHAILEN! Scdlpbe ., il
Domiciliul £

Referitor {a cererea inregistratd sub numarul 21164 din data 30-03-2017, va informém:
imobiful situat In Jud. Botosani, UAT Mihaileni av8nd numarul cadastral 50992 a fost dezmembrat in imobilefe:
1) 51010 situat In Jud. Botosani, UAT Mihaileni avand suprafata mésuratd 10000 mp;
2) 51011 situat in jud. Botosani, UAT Mihaileni avand suprafata mésurata 13800 mp;
;o Certific cd informatilie din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funclarad al OCPi BOTOSAN! la data: 30-03-2017.

Situatia prezentatd poate face oblectul unor modificéri ultericare, In conditille Legil cadastrului i a
publicithiil imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificirile si completarile ulterioare.

Inspector
Daniel-Andrei IACOB

tu b

Docurnentul contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 50993 / UAT Mihaileni

Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard BOTOSAN!
Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliara Botosani
Adressa: Botasani, P-ta Revolutiel, nr.9, cod Postal: 710236, tel. 0231/582111

|Nr.cerera 21164
- Ziua T '—-—7—3‘0
Luna 03
Anul 2017
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
tmobil numar cadastral 50993 / UAT Mihaileni
TEREN extravilan )
Adresa: jud. Botosani ComunafOras/Municipiu; Mihaileni
I Nr. cadastral Suprafata Chservatii / Referinte

| 50983 23800 §
* Suprafata este determinatd In planul de proiaciie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Document care contine date cu caracter personsl, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
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Extras de Plan Cadastral de Carte funciard, imobil nr. cadastral 50993 / UAT Mihaileni

Incadrare in zona
scara 11100

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedenic Legli Nr, 577/2002, Pagina 2 din 3
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Proprietaie_teren si cladivi Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 50993 f UAT Mihaieni

Date referitoare la teren
Ctr Ci‘:ﬁg:{,’;:e lr;tr Su?;)f? 12 Tarla Parceld CGhservatii / Referinte
R N — Tmpbil inregistrat in planyl cadastral fara
1 | curtconstrucf | NU 23.800 667 localizare certa datorita lipsei planului
parcelar
. TOTAL: 23.800
Date referitoare la constructii
Dastinatie Situatie . .
Crt Mumar constructie Supraf. (mp) Juridica Obsearvatil / Referinte
constructii industriaie N Hala construita cu zidarie din caramida in anul
1 50993-C1 i edfiftare 757 Cuacte 1985, acoperitd cu%aéblé.
. Wagazle constfults din caranmds in anul 1963,
2 50993.C2 constructil anexa 38Fara acte acoperitd cu plici de azbociment.

Lungime Segmente

Yalorile lungimilor segmentelor sunt ohinute din profecis in plan.

f’——ﬂm ] ingime seament]
Tnoeput sfarit r{m)

1 2 178.088

2 3 123.319

3 4 8.089

4 5 100.978

5 8 67.553

5] 7 123.595

7 1 21.1468

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5l sunt rotunjite fa 1 miflmetru,
ok Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai micl decdt valoarea 1 milimetns.

Pentru acest imablil existd inregistrate urmitoarele documentatii cadastrale nefnscrise in cartea funclara:

Nr CrifNumar cerere |Data cerere [Termen eliberarel Obiect cerere
1 21164 30.03.2017 ]06.04.2017 Dezmembrare/Comasare

Ca urmare a solutiondrii cererii nr. 21164 inregistratd la data de 30.03.2017, s-a propus
dezmembrares Imebiluiui rezultdnd urmatoarele imoblle:
Nr {ldentificator [Suprafata {(mp}lAdresa

Crt lelectronic
1 151010 10000 jud. Botosani
2 |51011 13800 jud. Botosani 1

Certific c& informatiite din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciard al OCPI BOTOSANI {a data: 30/03/2017
Situatia prezentatd poate face obiectul unor modifickri ultericare, in conditiile Legii cadastrului si

publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicata,

Consliier/inspector de specislitate,

Daniel-Andrei IACOB,

L

OFICIUL DE CADASTRLU B!
PUBLICITATE AM ILIARA

: Document care conting date cu caracter personal, protefate de prevededile Legil Nr. 677/2001, Pagina 3din3
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Plan de amplasament 5i delimitare a imobilului cu propunerea de declipire
Scara 1: 2000

Nr. cadustral | SUPrafala misuraiia Adresa fmobilului
imobilului (mp)
- 50993 23 800.00 mp Extravilan com. Mihdileni, parcelu 607, jud. Botoyani
Nr. Carlea Funciari ] Unitatea Administrativ Tedtoriald (UAT)
50993 | MIHAILENI

Situatia actuald Situatia viitoare
(inainte de dezlipire/alipire {dupi dezlipire/alipire)
Suprafata | Calepgoriade | Descrierca Suprafaga Categoria de | Drescrierea
Nr. ead. {mp) folosinfi imobilulu Nr. cad, (mp} folesinga imobilului
. §loj0 10 000.00 cC LOT1
56993 | 23 800.00 cC | reren
exBvian | Svo 1Y 13 800.00 cc LOTZ
Total | 23 800. 0_{}'- skl ey, - - 23 800.00 - -
xccu;ant I.ng -Sg (t;ar I8nut Inspector
Confirm ¢ i@cuhx £ migitadior lateten, Confirm introducerea imobilului In baza de date integratd §i atribuirea
corectitudinealifitocn zemapex cadastrale st niumarutui cadastra
corcsponders acchcthéeiﬁ (! d;g feren T3F SEETIL LE C ADAS
e S0 R ¢ | ﬂusLSEmnmﬁ?a Ly e
Sérx\g dryiNgtanifila i‘ j19]
N ~r
m,cu- anﬁ/ § Dagg L)
Data 29.03.2017 Stampila BCPL
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Proprietate. teren si cladiri

Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
{Imobil fnregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului parcelar)
Scara 1: 2000

Nr. cadastral } Suprafufa misurati a imobilului (mp) ] Adresa imobilului J
| 10 0006.00 mp |  Extravilon com. Mikiaileni, parcela 607, jud. Botosani |

Nr. Cartea Functard nr. Unitalea Administrativ Teritoriald (CAT) I

Slolo MIHAILENT |

A. Date referitoare Ja teren

Nr. Categoric de . -
parceli folosint Suprafafa (mp) Mentiuni
667 cC 10 000.00 Teren extravilan nefmprejmuit
TOTAL 16 060,00 -
B. Date referitoare Ia constructii
Cod Destinatia | ©vPrafaa construita Meniuni
la sol (mp)
o Censtruitd cu zidérie din carimidi in anal 1985, ¢
CI-HALA CIE 757.00 acoperitf cu (abl, !
Coostruitd din cirimidd tn anul 1985, acoperita co
C2-MAGAZIE CA 38.00 pléci de azbociment.
TOTAL 785.00 -

Suprafata 1otald mdsurard a imobilului = 16 600.00 mp
Suprafata din act = 10 000.00 mp

i
P \Executanfﬂ:,v Inspector
In 2o Seuty ,,Iiimfg Confirm introducerea imobtlului tn bazea de date § integrati
i ‘; 5 ambmrea numdrului cadustral
Conf:ir@ ex&cur P Ands ,ggagllo; la teren, F‘é‘c;i({rigni}tégg VAQ,Q Sli ;ARS,AF

o 1
careqtgtudniea it cmzru dacumema{zez

cadastrale’si cores;g'lé 1
R\% Hir ie’req»}“.-

"~ Xeg ,; 17 - ata
Semnitura si stampila
Dara : 29.03.2017 Stampila BCPI
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Proprietate, teren si cladivi Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

Plan de amplasament §i delimitare 2 imobilului
. (Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului parcelar)
Scara 1: 2000

Nr. cadasteal | Soprafafa m3suratd a imobiluful (mp) Adress imobilulut
- 13 800.00 mp Extravilan com. Mihitleni, parcele 607, jud. Botosani
Nr. Cartea Funciarid nr. Urnitatea Administrativ Tentoriald (UAT) _?
i §roll MIHAILEN! |

A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de

parccla folosints Suprafata (rup) Menjioni
607 cc 13 800.00 Teren extravilan nefmprejmuit
TOTAL 13 800.00 -
H B. Date referitoare la constructii

Suprafata construitd
1a sol {mp)

Cod Destinafia Menttuni

TOTAL -

Supi afafa totald mdsuratd o imobilului = 13 800.00 mp
/c m.\mm,f Suprafata din act = 13 860.00 mp
Executantr "a ~ Inspector

ut ) Confirm introducerea imobilului in baza de date integrati
A st ambmreq—mzmaruimmcada.\z

. [S119] B AT
Confi A s‘z?%rouzm la teren, FUBLICITATE AAMDMR%

carec‘tt‘zudmaa.ui bitiri dgwmmlaﬂez : , Semniturasipdzalag
cadastrale i orespanden{afage‘.rma cu realitaten IACOR Andrei
i Ceisilier

Data....

- Semnitura §i stampila
Daia : 29.03.2017 Stampila BCPI

16




Proprietate, teren si cladiri

Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

ROMARNIA
CONDILIUL LOCAL MIHAILENT
JUDETUL BOTOSANI

HOTARARE
privind Tnsusirea inventarului bunuarilor care aparfin domeniului privat al
comunei Mihiileni, judetul Botosani

Consiliul Loeal al comunei Mibiileni, judetyl Botosani, imtrunit Tn
sedinfa ordinard de lucra din 15.12.2016

viziod Procesul verbal ar. 4521 din 21.11.2016 al Comisici speciale
pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcdtuiese domeniul privat al
comunei Mih&ileni, constituitd prin Dispozitia primarului comunei Mihaileni nr.

125 din 08.11.2016

avind In vedere expunered de motive §i proiectul de hotdrdre inijiate de
domnul Ioan Laurentiu Barbacariv, primar al comunei Mikaiieni

vizind raportul de specialitate al sccretarului unitdtii administrativ-
teritoriale §i raportul de avizare al comisiei de specialitate din cadrul Consiliului
Local Mihaileni

constatindu-se cd au fost respectate prevederile art.6 din Legea nr.
52/2003 privind transparenta decizionald Tn administratia publica,

in baza prevederilor ;
- art.36, alin(2), litera ¢) §i art.121 din Legea administratiei publice

focale nr.215/2001 republicatd, cu modificérile i completdrile uiterioare ;

- art.553 din Legea 287/1998 ~ Codutl civil, republicat in anul 2001 cu
modificarile i completarile ultericare,

- art.4 din Legea nr. 213/1998 privind proprietates publicd si regimul
juridic al acesteia cu modificirite si completarile ulterioare ;

- art.6 i art.36 din Legea 18/1991 a Fondului Funciar, republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare,

- H.G. nr. 2139/2004 pentru aprobarca Catalogului privind clasificarea
§i duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, modificats,

in temelul art.45, alin.(1) din Legeas administratiei publice locale

nr.215/2001 republicati, cu modificérile gi completarile ulterioare,

HOTARASTE :

Art1. - Insugegte inventarul bunurilor care apartin domeniului privat a}
comunei Mihdileni, judejul Botosani, intocmit de comisia special constituita prin
dispozitia primarului comunei Mihdileni, conform anexei, care fac parte integrantd din
prezenta hotardre.

Art.2. — Primarul comunei Mihdileni dispune mésurile necesare si acords
sprijin pentru aplicarea prevederilor prezentei hotarari,

MIHAILEW!

_15.12.2016

NR.2£/2016

PRESEDINTE DE SERINTA
VOLOG.DANIELA
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti. Comunag Mihaileni, Judetul Botosani

Anera . 01 fa Hotdrdrea Constliviul Local ne. 26 din 15.12.2016

Bunuri mobite §1 jmobile
Anul f
Codul dobandirit Valoarea | Situatia jeridicd actuali, Denumire
. . Elrmente P N
Nr. ert. de Denumirea bunului N . sau, dup; de act de progrietare sau alte acte
N de identificars VI ¢
chasificare caz, al fiirfi | inventar doveditnare
n folasingd .
.2 i C - B LI SO e T ] i
. . Constructie cu adrie dio wirdmids Bon de transfer 12071998 de I3
. 11l 243 aflatd In curs d tare M e 7 855! N
i L Hafd aflard in cwrs de demolar acoparitd cu tabld siuatdh PLEOY 89 S ALHS Siver,_jud. Suceava
- e - iskd de i tigi, fi . |
Coste o R ORi
2 3.5.2. Complex piald previund cu fundatit de beten armat ¢ 1570 22450 1 " o ‘{.” E 2 . i
N A - Consilitiui Popular stih3lten: din :
Fnvelitoare din tabld rincat Fsi
2oyt 1972
_ TSR, Constractie cu zidiirie din cdrimid3, .
1 " . i i
2. 1.6.1. Cadire de {o cu”ﬂ' ulilizator previzutd cu Invefitoare din tabi¥ zincats 6. 1.6.1, Cladire de locuit, ulilizator Timaock
Timoti e - . .
lisg, situatd in PC 642, intravilan
. . ; Constructie cu ziddrie din cirdmidi,
, ety . . " . - o N .
4, 1.6.1. Cladire de‘;:f:\:: utilzator pravizuld siimvelRgare din placi de 7. 1.6.3. Cladire de locuit, utitizator Bursue
__}_azhogment , situatd in PCG32, intravilan
i Cidire avdnd functiurea de u::?;:ﬁ:::?:;ﬁ:;j: cz;‘-zrm;? Frotes verbal de preluare nr. 4794 ¢
5. 161 fostd farmacie + anexe | Prevansac pavss 1 ass 1473 | din17 mai 1929 - Adwiinisiratia
ospodacests invelitoare din figld cu St b sof = 155 mp §i Fingnciard Batoseni b
R oS ? anexd cu Scfa sol = 66 mp 8 S
Dericia de preluare nr. 180/1951,
& 1.6.1 Clidire de tocuit, utifizator Constructie cu Hd3tie gin blocuri de 1918 1.46 din 27 mai 1995 & Consiliulu}
R Antica pimant si paie st invelitoare din tarion ’ Popular & judetului Botosani —
Comis Exgoutiv
. - N Procesverbal de preluare ar.
G Idiirie din B.CA,
7. 165 Apartamnent, utifizator Sautive . n“.s,tmme curidirie din ? 1589 12923 1432/1 din februarie 1989 a
din pfaci du a
L C: Popuiar al jud.
Bunurl mobile st imobile
Codut Anut dobindirii valoares Situalia juridicd sctuals.
N . Elemente - N
Nr. ert, de Denuatirga bunuln P sau, dupl cag, al de Denumire 3¢t de proprietare
o de identificare ” o . .
clasificare décii in folosinyd inventar sau alte acte doveditnare
) 1 2 o 3 4 5 [
PC BBE, terey fivest, e suprafald de 0,0863mp Oecitta lnstiiugiet
Hi, a1 H Teren §ivecindiivle . Nord - Mbsunlele S, Sud -~ 05 Prefeceuivi ne. 47 H.CL.nr.22 din 2011
_____ I N 859, Ex1— Manele £, Vest - Biserica Catoticd 20811951
L 447, teren fiverd, in supralafl de 6,0655mp Decizia bt lies
82 o1 Teren 31 vecingtifile : Nord — DN29C, Swd - DS 443, Prefectulyi nr, 28 HCA me22 Bin 2011
. Est— 05 448 Vesr— Mocany Stefen 20871893
PC 447, {eren arofid, i supratath de 0,0050mp Decizis i titufin :
83, 83, Teren 5 vesindthiie « Nord ~ DM23C, Sud - 05 443, Predestofol ne, 21 H.LL nr.22 din 2021 *
3¢ - DS 449 Vot ~ Miocand Stefan 208/1951 N :
N I De¢igia Institugied i
5. oL Terun Rogajesti Pe 607, to mf%’éﬂ,f“f”' tnsupafatide | 7y o catuinr, 1,460 HCL Ar.22 din 2011 ;
- . * 208/1%3, . —
. o Decizia Insilulivg
Y g
8. o1 Teren Rogujest SO0, Jeast putk consteuctil. L Prefectutsinr 1462 HCL ar22 din 2011
" S 2081991
PCTTB, taren curli-coprtvactit in suprafald de N
v o Detiziz Ingtitugel
1,320 basivecinatifile; vecinitdile: Mord ~ N "
86, 01, Teres Petroschi Adolf , Sud ~ D5 186 , Ext— DGL Pr;;e;[l:g;]nr. &R H.CL. ne,22 din 2011
778, Vest peanu Gheorghe |
PC36, fere: suprafapd de 150 mp
B, 01, Teren of vedindtiyite; vecndtilite: Hord - HC 338, 21
Sud- HC33 , Fst~ ABRG, Yest—HC3A7
h BL 777, teran grobi, in suprafatd de 1.447 L .
by e Degizia lnstirupe
ha 5e vecindtilile: Nord - Petraschi Adolf, Sud N P - .
88, 03, Teren - DS186, st~ DCL773, Vast- Prafectiiui nr. 35 H.L4 ne22 din 2011
208/1991
Romasgcanu 0
PC&7, teren curli-constructii, in suprafaté de " vl
T 9,0036 ha sivoundikiin: Nord - cknitir °;f";’:f,“'? :"‘le' 3 HEL 7,13 din 2012
8 0.1 eren ortodan, Sud— DS 13 , Est— cionitir Setront CL m.13 dip
adventisyi, Vest .~ teren Biseneh Ortadoad -
PCT02, teren qurticonstiurtn, n suprafasd de
0,030 ha slverin3tifile: Nord « Primirig, Sud Dexizia instituliel
an, ¢.1. Teren ~ 08771, £st~ Macanu Ang, Vest- Prefectulul e, 53 HLL 0013 din 2012
tocanu Ana 20871991
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Proprietate, teren si cladirt Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni Judetul Botosan!

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatca supusd evaluarii este compusa din teren si doua cladiri edificate pe
acest teren, terenul cu atribut CC in extravilanul localitatii Rogojesti, comuna
Mihaileni, identificat cu sprijinul reprezentantului comunei, Dnul Stefan Apetri,
terenul avand numérul cadastral 51010, fiind in suprafatd de 10.000 mp detinut de
catre UAT Mihaileni, si cladirile, prima avand atribuit numar cadastral 50993 C1
pentru hala cu destinatie constructie industriala si edilitara, avand aria construita
desfasurata de 757 mp si a doua are numar cadastral 50993 C2 este o magazie, avand
ca destinatie constructie anexa si are o arie construita desfasurata de 38 mp, aceasta
cladire nu are acte juridice care sa-i ateste dreptul de proprietate (din acte/ carte
funciara), Cladirea/cladirile nu au fost utilizate de catre proprietar, nu a fost
conservata, nu s-a intervenit pentru reparatii curente sau capitale de la constructia ei
pana la predarea sa catre primarie si nici de la data preloarii de catre primarie (1998)
pana astazi data raportului. Constructia C1 inregistrata in inventarul primariei ca si
“hala aflata in curs de demolare”, nu a fost demolata datorita cheltuielilor cu aceasta
operatiune, cheltuieli care la data prezentului raport de evaluare ar ajunge la o
valoare de aproximativ 200 lei/mp Acd ca si cost, in afara cheltuielilor prilejuite cu
proiectarea peniru demolare, autorizatii de demolare si alte cheltuieli specifice
efectuate pentru a aduce terenul la starea lui initiala.

TERENUL
Terenul aferent parcelei 607, este inscris in cartea funciard cu nr. 51010, este

delimitat in urma dezmembrarii, nu este marcat §i nici imprejmuit.
Terenul are acces la utilitati in apropiere, accesul la acest teren se face direct de la
drumul satesc, drum asfaltat. La data inspectiei proprietatea nu are nicio utilitate si nu
este racordatd la nicio utilitate.
Aceasta parceld de teren pozitionatd in extravilanul comunei Mihaileni este o zona
periferica a satului Rogojesti, are atribuitd clasificarea CC, la data intocmirii
raportului, pe acestl suprafati evaluatd, nu este Infiinatd nicio culturd, si sunt edificate
cele doua cladiri C1 si C2 alipite (vezi acte), care fac subiectul prezentului raport.

CLADIRILE

Cladirile sunt inscrise in cartea funciard, sunt in numar de doua, prima avand
atribuit numar cadastral 50993 CI pentru hala cu destinatie constructie industriala si
edilitara(hala in curs de demolare ....din inventar), avand aria construita desfasurata
de 757 mp si a doua are numar cadastral 50993 C2 este o magazie, avand ca
destinatie constructie anexa si are o arie construita desfasurata de 38 mp, aceasta
cladire nu are acte juridice care sa ateste dreptul de proprictate. Hala de 757 mp pe
lungimea ei este structurata pe doua paliere de inaltime, respectiv Hu = 4,95m si Hu
= 3,00 m si a fost utilizata ca si garaj/atelier de reparatii utilaje;
Caracteristici constructive:
- fundatii izolate din beton armat sub stalpi din beton armat;
- grinzi de fundatii din beton armat sub ziduri, deteriorate din cauza neefectuarii
la timp a reparatiilor curente si lipsa protectie impotriva fenomenelor naturale cat si
lipsa Iucrarilor de conservare pe durata a 20 de ani de la preluarea acesteia;
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani
- ziduri din blocuri ceramice cu goluri verticale de 30cm grosime, distruse partial
in unele locuri si distruse in totalitate in alte locuri;

- grinzi din beton armat peste ziduri, care prezinta infiltratii si degradare majora;

- elemente de acoperis prefabricate din beton precomprimat EP 1.5x12m sparte in
mai multe locuri, avand hiroizolatia distrusa, in unele locuri a crescut arboret pe
deasupra, in interior patrunde apa... ;

- tencuieli interioare — M 10T, degradate in totalitate;

- tencuieli exterioare — M25T, degradate in proportie de 100%;

- zugraveli simple la interior si exterior din spoieli de var, degradate in proportie
de 100% vezi foto;

- pardoseala din beton;

- tamplarie = 0, nu exista;

- instalatii electrice si sanitare=0, nu exista; DATA PIF: 1985 reiese din acte
cadastru, in realitate ea a fost executata la nivelul anilor 1970 odata cu demararea

lucrarilor la amenajarea hidrotehnica Rogojesti;
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comunag Mihaileni, Judetul Botosani
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comunag Mihaileni, Judetul Botosani
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Planseu strapuns, infiltratii
structura




Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni Judetul Botosani
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mikaileni, Judetul Botosani
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Arboret pe plansen
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

Suprafata de teren este pland, are amplasament bun la strada asfaltata, proprietatea
la data inspectiei nu este utilizatd de cétre proprietar.

EVALUATOR AUTORIZAT:
Gavrilescu Gheorghe Alberto
Membru Titular ANEVAR -E.P.I;

N ALUATOR)
?“_ %;abamr auw,gf"ig

GAVRILESCY™

\sp“‘-‘/al}zareaz @ &
ANZVAR
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Borosani

Cap. 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1. PIATA IMOBILIARA LOCALA - scurte consideratii

Piata imobiliard este definita ca: “O piatd este mediul in care bunurile si
servicille se comercializeazd Intre cumpdrdtori §i vénczdtori, prin mecanismul
pretului. Conceptul de piad presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
fard restric{ii Intre cumpdérdtori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alfi factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor
intelegere a utilitd{ii relative a bunurilor sau serviciilor i la nevoile si dorintele
individuale™ IVS 2017 - Cadrul General. Aceastd piatd se defineste pe baza tipului
de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

fn cazul prezentei proprietati imobiliare, {indnd cont de estimirile privind cea
mai buni utilizare, piaja se defineste ca piata proprietitilor cu destinatie terenuri cu
destinatie agricol, amplasate in intravilan si extravilanul localitatii.

Din studiul pietei rezulta ca proprietatile imobiliare cu destinatie terenuri,
amplasate in intravilanul localitatii Mihaileni, comuna Mihaileni, rezulta faptul ca
incepand cu anul 2008 cererea de asemenea proprietati este redusi. Scdderea in
opinia mea va continua pe doud paliere. Unul dintre ele este continuarea modelului
economic actual (lipsa locurilor de muncd si a unitdfilor industriale §i de prestari
servicii)cdt §i restrdngerea creditdrii. Vor fi mai pufini oameni care sd aibd bani
suficienti pentru a se incadra in obfinerea unui credit, degi isi doresc achizitionarea
unul teren pentru a construi o gospoddrie sau sa arendeze pentru infiintarea unor
culturi. lar al doilea: bancile vor scoate la vanzare proprietdtile ipotecate din
portofoliile neperformante, ceea ce va duce la cresterea ofertei....

Cererea pentru terenuri in extravilanul si intravilanul localititilor componente
ale comunei Mihaileni este moderata, se cauta in general terenuri cu suprafata mici
spre medie in intravilan, de cca 1000-2500 m.p. pozitionate central, pentru diverse
constructii(gospodarii), iar in extravilan pentru activitati agricole se cauta in general
terenuri cu suprafata de 1 pana la 2 si chiar 3 Ha(cantitate mai mare se cauta de catre
fermieri...si se doreste ca suprafata sa fie cat mai mare si compacta). Cererea pentru
terenuri este medie, activitatea economica fiind destul de redusi in aceasti localitate,
din cauza lipsei activititilor industriale, de produciie si economice din zoni, a
urmérilor crizei economice, cat si a criteriilor si restrictiilor impuse in P.U.G. si
P.U.Z. Datorita crizei economice din ultimii ani si a Tndspririi conditiilor de acesare a
credilelor Ja banci, proprietitile imobiliare de acest gen au avut si au o perioadi de
stagnare a preturilor, perioadd ce continui si in prezent.

Oferta pentru terenuri in comuna Mihaileni fa{d de alte zone din Imprejurimi
(exemplu localitatea Sinauti...pozitionatd la o distantd aproximativa de 7 Km si 10-
13 minute de mers cu masina...) unde totusi se mai gasesc proprietdti similare (teren)
cu proprietatea imobiliard analizatd In prezentul raport, oferta cu suprafete similare
de 10.000mp variaza intre 15.000 si 20.000 Euro/Ha situat in intravilan si 2600-6000
euro/ha extravilan, negociabil. ( vezi comparabile )
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

Echilibrul pietei La data evaluérii, piafa imobiliard specificd este marcata de
dezechilibru in favoarea cumpéritorilor, datoratd ofertei “ oarecum generoase” de
terenuri prin imprejurimi...Sinauti, Paraul Negru, Mihaileni, Vladeni... s.am.d.. In
aceste conditii se estimeaza cd avem o piatd a cumpdratorului.

Preturile de oferta la vinzare si vinzéri efective pentru proprietati similare
sunt cuprinse intre 0.28 Euro/m.p si 0,6-1,5 Euro/m.p, In functie de localizare,
suprafatd, vecinétafi, utilitati, acces si distanta fati de drum, distanta de zona
centrala,....etc, pretul solicitat fiind negociabil.

Tn prezent piata cu cerere moderati, oferta este relativ mica, fapt datorat
asezarii geografice a localitatii, cererea fiind ponderata, posibil ca preturile s aibi
un trend de mentinere sau scadere usoara gi in perioada urmatoare(dupa august
...cand pleaca cei ce muncesc in strainatate).

4.2. FACTORI CE POT AFECTA VANZAREA FORTATA A PROPRIETATII
Situatia economicd a localititii Rogojesti comuna Mihaileni cét si a judetului
Botosani este slaba, comparativ cu alte zone din fard, acest judet nemaiavand ramuri
industriale bine reprezentate. Acest lucru se reflectd si in domeniul somajului care,
comparativ cu alte zone din tard, zona judetului Botogani este usor mai ridicat.

In functie de intentia beneficiarului raportului, proprietatea imobiliars poate fi
vandutd dupd o negociere infre pérfi in baza expunerii de argumente a consiliului
local, argumente ce pot conduce la adoptarea unei hotarari, hotdrare ce poate reageza
valoarea din prezentul raport in mod supraunifar sau subunitar in cazul in care se
mentin condifitle de piatd de la data evaludrii, functie si de intentiile investitionale
ale pértilor, {indnd cont c& In caz de valorificare fortatd, valoarea obtinutd ar fi cu 20-
25% mai micé decit in cazul valorificdrii normale pe piata.

4.3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de
pornire §i s genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare
a proprietatii imobiliare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar
- maxim productiva

Cea mai bunid utilizare a proprietdfii. Pe baza studiului pietei imobiliare
proprietatea evaluatd a fost analizatd, peniru cea mai buna utilizare fn ipoteza
utilizarii acesteia In continuitate ca proprietate imobiliard, teren cu destinatie curti
constructii si dezvoltata alaturi de ansamblul de cladiri edificate pe teren, care dupa
un proces de reabilitare sustinut ar putea fi utilizata ca si depozit cereale, atelier
confectii metalice sau chiar o mica fabrica,

Pentru aceasta alternativd sunt respectate toate conditiile impuse in definitia
conceptului de cea mai buna utilizare.
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Proprietate, teren s cladiri Localitatea Rogojesti. Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

4.4. METODE DE EVALUARE UTILIZATE

Dat fiind faptul cd am gésit informafii certe si suficiente despre recente §i actuale
oferte/vanzari de proprietdti similare/asemandtoare/echivalente in vederea aplicériii
tehnicilor de evaluare, am ales o singurd tehnicd $i anume abordarea prin comparatil
pentru teren si abordare prin costuri a cladirilor.
Pentru estimarea valorilor ce duc in final la alegerea valorii de piatd, a fost utilizatd
urmatoarele abordari:

- Abordarea prin comparalii pentru teren

- Abordarea prin cost pentru cladiri

4.4.1. ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA

Abordarea prin comparatie directd reprezintd o analizd prin care, valoarea de piatd
este estimatd prin compararea subiectului analizat cu proprietdfi similare care sunt
propuse pentru vanzare ori sunt contractate sau au fost recent vandute. Terenul se
evalueaza in ipoteza ca este liber sau eliberabil in urma demolarii cladirilor edificate
pe acest teren. Analiza comparativd se poate realiza pe criterii cantitative - analiza
pe perechi de date, sau/si pe criterii cantitative - analiza comparatiilor relative.
Aplicarea metodei a fost facilitatd de informatiile furnizate de agentii imobiliare,
site-uri web specializate si publicatiile locale: oferte recente si vinzéri recente in
Zoni, etc., de proprietdti imobiliare comparative ca si  suprafata,
intravilan/extravilan, in zona analizatd, cat si proprietdti similare executate silit.
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Prezentarea ofcrtelor de vinzarc comparabile:

Jriexa 1o

- Formular pentxuy Dergoane fizieca -

OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsemnatul/Sahﬁemﬁeﬁaxl)MOGANU WIHAT, (NP — .+ avénd adresa
de comunicare fn: localitatea SucEava » SUr.RULMENTULOT  nr. 1 % .bl.54,sc,
A,ec.z,ap.s,jude;ul/see%efe%SUCEAVA , endul p0$talTT1&vﬂﬂﬁr?r????w,a“—u
Zeeb. g = e A
mlz?.—.‘x“wﬁ‘ﬂ—.-r@w?—.w v, el 0744, T87., 6580

a PN T N .
vand teren agricol situat in extraviian, 15 suprafatsd de 4,z051 (ha;,
la pretul de §5,000,0

0 lei (saizecisicincimiileisiﬂobani} {Laiy*2;

Conditiile de vénzare sunt urmdtosreie:;

Date privind identificaxea terenului

L

—
! Informatii privind a

i i

mplasamentul terenyiu; |

Bpecificare

Categoria d=
folosinia
[ 173) (w}

Se 5 |
bmpleteazi MIHA}[LEM ( 4,1051
de céfre *

vanzator BOTOsANI
FAN EATA _J

j } i 2 . ARREIL
Py e s S S | PC142/3 | ARABIL
{ - Sy
Verificat | ] e
X X X X X i X
; L\‘;l L*.J\ N

g
i
ARABIL ) ]
|
|

Mrimérie*q}

Oferta 06.06,2017
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ANEXA Nr. 18
iz normele metodologice

- Mode! -
~ Formular perdry persoane fizice —

CQFERTA DE VANZARE TEREN

Subsemnata Buiciue Maria, GNP vand adresa de comunicare in: localitatea
lerasent , com lonaseni, Judetul Botosani, cod postal 717451, si subsemnatul Buiciue Viad, CNP
avand adresa de comunicare in: localitatea lonaseni, com lonaseni, jud
Botosani, cod postaf
vindem {eren agrico! situat in extravilan, in suprafata de 12.48 hg {(124.300 mp) ia pretul de
364DDOIei(trefsuiesaizecisipatrumiﬁei}’}

Conditille de vanzare sunt umatoarele:

Peate privind identificarea Yererutul

Informatii privind amplasamentul terenului
Categoria d
g;anf:x af Suprafata [Numar glaurtrzar de, Nurmnar Numar ﬁcs%?gf) eObs,
udetul (hz) cadastral funciarn  [2@dot  parceln )
o ) ) Y )
Bofosani
Varfu 1243 ha} 51904 51804 68 41072 pasune
7 ampului
— e - . —— U
Oferta 25.06.2017
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- Formular pentru persoanels fizios - ANEXA Nr.
La normeele metodals
Legea /72014
OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsemnata, Jored Mura -Elisabeta, domiciliati municipiul Suceava, str, Octay Baneilz, ar, 10, b,
kA, 8p.9, ind. Suceava, care se va identifies cu C.I seria SV or. 374890, eliberats de Politia Suceava, avand

2760715335007, & calitete do mandmtard, a numitulni BRESCIUC GHEQORGHE, cetilean romés,
wiliat In mun, Suceava, str. Zorilor, nr, 15, bl. G23, sc. B, ap. 14, jud. Suceava, ce se identificz cu C.I. seria 15Y%
§67759 emisa de SPCLEP Suceava, CNP — 1440223334990, Tu temeiul procurdi speciale avt. ey nr
$17.08.2014 de BIN Buzduga Dana Alina din Mun, Ridaut,

jud. Sucexva, In colitete de propristar.
ginez 3 adresa de comunicare este In: Municininl R3diati str, Austriel, or.2. cam. 4. jud. Sucenva

 feren apricol situat in extravilanul comunet M[HAILEN’I, Ju
ecincisute) m.p., T tarls 44 parcela 418/30, imobil cu nr. cadastral 509

7

d. Botogani 1n suprafati de 1.504
54, Inscris tn Cartea Fonetars pr, 50954
inej IviIHAILENI, cota Intreags de proprietate a lui BRESCIUC G EORGHE de 1/1 parfi, care face chinsyl
de vinzare,

‘:ful de vinzare pentru suprafata totald este de 7,950 (ona'enouiis'rwecfndzee;! i, B
1

fi};’ﬂe de vinzare sunt urmitoarete:

Cumpérdtorn] va organiza $i ¥& suporta foate costurile aferenie onorariilor notarfale privitoare fa incheierca
i Contractului de vanzare cumpérare

i&prh—'ind Identificarea terenulni:

tieare - Informatli privind amplasamental terenujui Categoria | Obs.
Oragul/ Suprafats | Nugr Numir | Numir | Namdr | de
Comnpal (Ba)(*) | cadastra | de tarleflot | parceld | folosings® {
Judepul (*) 1% | carte ** % i
funcier : .
, i (% i
olpteach’ | Botosant /0,155 | 50354 | 50554 a3 418730 | arabil }
'S | Mihilen i ;

— [
AN AN RN |

sosednd o fafsul In declaraii se pedepseste conform Legfi pr, 286/2009 privind Codul penal, cu modificirile
pletdrile ulterfoare, declar o datele sunt reale, corects i complete,

Vamzitor/imputernici,
BRESCIUC GHEORGHE
Prin mandatar Iacob Marta 7 Elisabeta

;
i

-0 el {ZLL( a»’:ﬁ& .'

Oferta 15.06.2017

35




Proprietate, reren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani
Informatii personale: la nivelul anului 2014 in luna iulie, in localitatea Vladeni

comuna Mihaileni o tranzactie de teren arabil in intravilan cu o suprafata de 3600 mp
la un pret echivalent de 0,18 euro/mp, vanzare efectuata intre (Apetri /Amarculesei),
in rest tranzactiile cu teren similar au mai fost efectuate la nivelul anilor 2012 ntre
doua societati comerciale pentru o tranzactie de 5000 Lei oferita pentru 13.000 mp
pasune in localitatea Mihaileni. In localitatea Rogojesti in primavara 2017 s-a
tranzactionat 1 Ha teren in extravilan arabil (in camp) cu 14.000Lei, cumparatorul a
facut si platit toate actele tranzactiei ! (Nimerschi) Ofertele din luna iunie sunt
postate pe site-ul dadrbt.ro, sunt centralizate pe zile , contin suprafata, numarul de
carte funciara si parcela cat si suma solicitata, tranzactiile urmand a se efectua la

aceasta valoare.
Totugi pretul de vinzare pentru o astfel de tranzactie imobiliard se stabileste

printr-o negociere intre cumpdratorul potential si vinzitor. Opinia evaluatorului in
acest caz, este ci pretul obtenabil pe unitatea de suprafatd n conditiile descrise mai

sus ar putea {1 de 0,33 Euro/mp, rotunjit.
Valoarea de piata a terenului subiect in opinia mea ar fi de :

Vt comparatii = 10.000 mp x 0,33 E/mp x 4,5869 lei/1E = 3300 E = 15.137 LEI
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Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Juderul Botosani
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GRILA COMPARATHLOR DE PIATA Anexa 2
Elementul Bun fmotil Teren Inravian Teren Infraviian Teren Infravian
de COMPARATIE de evaluat Comp 1 Comp 2 Comp 3
Loc, Rogojesti,
e Varfu Campulul, . oo ot extravilan arabil,
Amplasare Loc. Rogojesti, {onaseni Extravilan Mihailent vanzare primavara
2017
Preful de Vanzare (EURQ) 75356 € 141471 € 3100 €
Tipul olerla ofria Vanzare facula
Veloare coreclie % -5% -5% 0%
Valoare corecte E/Suprafala tolala -3.968 € -9 € 0€
Pret coreclai{E)/suprafata lolla 75388 € 13.462 € 3.100¢€
Breptur] de proprielate ransmise lioer liber iber Kber
Corecle pentry Drepirt de proprielal 1} 0 0
Pret coreclat (£} 75.388 € 13.462 € 3100€
Condifi de fnanlare cash cash cash cash
Coregfe penfry fnanlre 0 0 0
Prat corectat (E} 75.388 € 13462 € 3.100€
Infavian/Extravilan Extavitan, curf Extravilan Extravilan extraviian
Curecle pentry extravian/nfravilan consfruct 0,0% 0.0% 0,0%
Pret coreciat {E) 75386 € 13482 € 3.100 €
Condiii ale pietei (dafa vanzari iul. 2017 fun. 2017 iun. 2017 feb. 2017
Corecle pentru condifi ale pistpi 0% 0% 0%
Pret corectat {miler} 75.388€ 13462 € 3100 €
Aria (mp) 10000,00 124300,00 41051,00 10000,00
Diferents dimensiuns -114.300,00 -31.651,00 0,00
Coredie pentry_dimensiuni -69.323 € -10.183 € €
Pret coreclal (E} B.065 € 3279 € 3.100€
Dimensiuni 10000,00 124300,00 41051,00 10000,00
Difarentd dimensiuni Corectata similara similara simitara
Corecte pentru_dimensiuni auxliare 0% 0% 9%
Pre corectat (€} 6.065 € 3279 € 3.100€
T RS TROgoesT;
Localizare Loc. Rogajest. Vari:;r(’);a::;ﬂur, Exfravilan Mihaileni extraviian‘arabil,
Corecle % -10% 0% 0%
Corecie pentry _locaizare I -607 € 0€ 0€
Pretcorecist {E} 5458 € 3.279¢ 3.100€
Existe CF, acte corecls DA NU NU DA
Corecle pentry_documents 0% % 0%
Pref coreclal (E) h.450 € 3278 ¢ 3100 €
Forma geometica plana, drephinghiuiar similar simitar similar
Coreclie % o 0% 0% 0%
Coregle pentru_brma geometica k 0€ 0€ D€
Pret coreciat (E} 5459 € 3.278¢€ 3.100 €
Posibiiate dezvoltare ulizrioars Da Da DA DA
Corecie % 0% 0% 0%
Corecie(E 53 € 0€
Pref corectat (E) 5458 € 3.279€ 3100€
Existenta Imorejmuire Ny NU NU Nu
Coreclie penby impreimuire 0% 0% 0%
Pref corectat {E) 5458 € 3.2789€ 3100 €
Caracierisici econorrice slabe similare similare sitrilare
Corecle penfry caracieristcl econormice 0% % 0%
Pref corecial {E) 5459 € 3.278€ 3100 €
Ltlilag Nu MU NU w
Corecle % 0% 0% 0%
Corectie penfru ufliiaf existente 0€ 0€ 0€
Pre{ eorectat {E) 5468 € 3278 € 3.100€
Anexe cladiri edifcale da nu nu n
Corecle 0% 0% 0%
Pret corectat (Eurc} 5459¢€ - dnee 3.100€
Coreclie piald nets (absolug -68.930 € -10.183 € 0€
Corecje oala neld (% =procentual) ~B8, 1% -71,9% 0,0%
Corecfie tolala brutd (absolif 69.830 € 10183 € 0€
Corecfe ipfald bruid (Sh=proceniual) 88,1% 71.8% 0.0%
Se alege imobilul cu cea mai mich corecfe :
ibruts, valoarea corecisia find: 3.300 € 15.137 lei "

F'%{J%%}'gﬁgffﬂf
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Proprietare, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani

4.4.2. Costul de nou al cladirilor

Costul de nou — cost de inlocuire in cazul prezentului raport, este costul estimat
pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu utilitate
echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind maleriale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate.

Costul de inlocuire va fi estimat folosind publicatiile “Costuri de reconstructie —
Costuri de inlocuire pentru cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii
speciale “ si “Indici de actualizare costuri de reconstructie — costuri de inlocuire
cladiri rezidentiale, cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale 1
august 2016 — 1 angust 2017 “

Se pleaca de la ipoteza unei constructii/cladiri ce are structura si acoperis ca si
subiectul analizat si anume: Hala industriala, Acd=757 mp, de tip vechi, cu stalpi
prefabricati de 6 m, cu o deschidere de 12 m, grad seismic 7(pagina carte 26), avand
acoperis cu elemente prefabricate de tip ECP cu hidroizolatie (pagina carte 66-67).

) ] ) . Cost total

Denumire Simbol Cost lei/m.p. | supraf/U.M | Cost total Lei fara TVA
\Slzrcx;]citura hala ind. Tip 7STR1D12H6 738,2 757 558817,4
/El.(c::c;pens prefabricat tip 10ECPHTS 562,3 757 425661,1

984478,5 | 827292,8571

Magazie, Acd = 38 mp, Se pleaca de la ipoteza unei magazii cu pereti din caramida
sau BCA(pagina carte 53), cu invelitoare pe astreala cu azbociment (pagina carte 54).

Cost total
Denumire Simbol Cost lei/m.p. | supraf/U.M | Costtotal Lei fara TVA
Magazie cu zidarie GARAJZID 495,3 38 18821,4
invelitoare astereala +
azho INVAZBO 42,9 50,45 2164305

20885,705 | 17635,04622

4.2.3. Estimarea deprecierii cladirii
38




Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comung Mihaileni, Judetul Botosani

Deprecierea este o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire al constructiilor
ce poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.
Tipurile de depreciere ce pot afecta o cladire sunt :
a.deprecierea fizica — este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari,
defecte de structura, etc.; estimata conform metodologiei;
b.deprecierea functionala — este o pierdere din valoare din cauza unor
deficiente de conceptie sau proiectare a cladirii. Poate fi cauzata si de schimbarile in
timp referitoare la aspectul cladirii sau standardele de constructie ( grad seismic,
izolatie termica ) ;
c.deprecierea din cauze externe ( economica ) — reprezinta utilitatea diminuata
a unei cladiri cauzata de influente negative din mediul exterior cladirii si este de
obicei nerecuperabila;

Depreciere Hala

Conform anexei nr.45 din ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala
la mijloacele fixe din grapa 1 “Constructii” indicativ P135-99, elaborat de catre
M.L.P.A.T., ponderea orientativa pentru cladiri pentru transporturi si
telecomunicatii cu caracter civil, hangare, depouri , garaje, ateliere..., este dupa
cum urmeaza:

- Structura de rezistenta, reprezinta 40%

- Anvelopa( inchideri, compartimentari ,invelitoare) reprezinta 17%

- Finisaje reprezinta 25%

- instalatii functionale reprezinta 18 %

TOTAL = 100%

Elemente de baza:

Grupa 1.3, Constructii transporturi/ Cladiri pentru depouri garaje atelierel.3.1
Modul de folosinta agresiv ( fara nicio reparatie sau lucrare de intretinere si
conservare) , stare satisfacatoare, varsta 32 ani. Conform HG 2130/2004 durata
normala de viata este de 32-48 ani;

Se stabileste gradul de uzura al fiecarui element prin vizualizare directa si
documentare 1a fata locului, si rezulta:

Structura de rezistenta = 65%

Anvelopa = 90%

Finisaje = 100%

Instalatii functionale = 100%

Ponderare coeficient mediu de uzura:
0,4X65% + 0,17X90% + 0,25X100% + 0,18X100% = 84,3 % uzura fizica
Valoare hala C1, minus uzura fizica = 827.293 - 84,3% = 129.885 lei fara T.V.A.

Depreciere Magazie
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani
Conform anexei 45 din ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala la
mijloacele fixe din grupa 1 “Constructii” indicativ P135-99, elaborat de catre
M.L.P.A.T., ponderea orientativa pentru Constructii comerciale si depozitare /
Cladiri comerciale si pentru depozitare este dupa cum urmeaza:

- Structura de rezistenta reprezinta 60%

- Anvelopa( inchideri, compartimentari ,invelitoare) reprezinta 20%
- Finisaje reprezinta 8%

- instalatii functionale reprezinta 12 %

TOTAL = 100%

Elemente de baza:

Grupa 1.5, Constructii comerciale si depozitare / Cladiri comerciale si pentru
depozitare 1.5.2.1. Modul de folosinta agresiv (fara nicio reparatie sau lucrare de
intretinere si conservare), stare satisfacatoare, varsta 32 ani.

Se stabileste gradul de uzura al fiecarui element prin vizualizare directa si
documentare la fata locului si rezulta:

Structura de rezistenta = 60%

Anvelopa = 90%

Finisaje = 100%

Instalatii functionale = 100%

Ponderare coeficient mediu de uzura:
0,6X60%+0,20X90%+0,08X100%+0,12X100% = 74% uzura fizica

Valoare magazie anexa C2, scazut uzura fizica = 17.635 - 74% = 4.585lei fara
TVA

4.5. SINTEZA REZULTATELOR

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute
urmatoarele valori:
Abordarea prin comparatii directe pentru teren: Vp = 3,300 E = 15.137 LEI

Abordarea prin costuri cladirea Hala C1 : 129.885 Lei/28.316,51€
Abordarea prin costuri cladirea magazie C2 : 4.585 L¢i/999,58 €

Valoare intreaga proprietate :
=Vt+ Cl + C2=15.137+129.885 +4.585 = 149.607. Lei fara T.V.A.

echivalentul a 32.616 €, fara T.V.A.

4.6. RECONCILIEREA REZULTATELOR,VALOAREA DE PIATA
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Proprietate, teren si cladiri Localitatea Rogojesti, Comuna Mihaileni, Judetul Botosani
Tinénd cont de evoluiia preturilor de pe piata funciara din zona Mihaileni, jud.
Botosani cat si de caracteristicile proprietitii evaluate, evaluatorul propune in opinia
sa ca valoare de piatd, valoarea estimata conform metodelor prezentate in raport.
Argumentele care au stal la baza elaboririi acestei opinii, precum si
considerente privind valoarea sunt:
o valoarea este una globalg;
o valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;
o valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate
de conformarea la ceriniele legale;
o evaluarea este o opinie asupra unei valori;
o opinia de mai sus nu reprezintd valoarea pentru asigurare.
Tinand cont de cantitatea si precizia informatiilor utilizate in evaluare, de categoria
terenului subiect, de conditiile de piata favorabile ca pret, dar si de scopul
prezentului raport, in opinia evaluatorului valoarea de piata adoptati a proprietatii
subiect este:

V, = 32.616 E = 149.607 Lei, fara T.V.A.

EVALUATOR AUTORIZAT:
Gavrilescu Gheorghe Alberto
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