ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MIHAILENI

HOTARARE

privind aprobarea Studiului de oportumtate si a Caietului de sarcini privind
propunerea de vanzare a TERENULUI INTRAVILAN iN SUPRAF ATA DE 2.602 MP CU O
CLADIRE C1 CU ARIE CONSTRUITA DE 155 MP SI CLADIRE ANEXA C2 CU
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 66,0 MP SITUATE IN LOCALITATEA MIHAILEN I,
COM. MIHAILENTI, JUD. BOTOSANI -aflate in domeniul privat al comunei Mihiileni, jud.
Botosani .

Consiliul local al comunei MIHAILENI, judetul BOTOSANL. intrunit in sedinta
ordinard din 22.08.2017,

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

primarul comunei Mihdileni, 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 completéarile ulterioare;

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

publicd — cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul :

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

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd vénzarea prin licitatie publicd cu strigare a terenului
vidnzare a TERENULUI INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 2.602 MP CU O
CLADIRE C! CU ARIE CONSTRUITA DE 155 MP SI CLADIRE ANEXA C2 CU
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 66,0 MP SITUATE IN LOCALITATEA
MIHAILENI, COM. MIHAILENI, JUD. BOTOSANI, carte funciardi nr. 51012,
parcela numérul 777 — aflate in domeniul privat al comunei Mihiileni;




Art. 2. Se aprobd Studiului de oportunltate pentru vanzarea TERENULUI
INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 2.602 MP CU O CLADIRE CI CU ARIE
CONSTRUITA DE 155 MP SI CLADIRE ANEXA C2 CU SUPRAFATA
CONSTRUITA DE 66,0 MP SITUATE iIN LOCALITATEA MIHAILENI, COM.
MIHAILENI, JUD. BOTOSANI, carte funciara nr. 51012, parcela numdarul 777 -
aflate in domeniul privat al comunei Mihdileni, conform anexei nr.l, parte
integrantd din prezenta hotérare;

Art. 3. Se¢ aprobd Caietul de sarcini pentru vinzarea TERENULUI
INTRAVILAN 1IN SUPRAFATA DE 2.602 MP CU O CLADIRE Cl CU ARIE
CONSTRUITA DE 155 MP SI CLADIRE ANEXA C2 CU SUPRAFATA
CONSTRUITA DE 66,0 MP SITUATE IN LOCALITATEA MIHAILENI, COM.
MIHAILENI, JUD. BOTOSANI, carte funciard nr. 51012, parcela numérul 777 -
aflate In domeniul privat al comunei Mihdileni,

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

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

- taxd 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 hotirare;

Art. 4. Pretul minim de pornire a licitatiei conform raportului de evaluare
din iulie 2017 este de 72.276,00 lei, conform anexei nr. 3 - Raport de evaluare,
parte integranta din prezenta hotarare;

Art. 5. Prezenta hotdrdre se comunicd, prin intermediul secretarului
comunei, in termenul prevdzut de lege, primarului Barbacariu lToan Laurentiu si
prefectului judefului Botosani si se aduce la cunostintd publici prin afisarea la

sediul primariei.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

MARICEL TICALO , Contrasemneazi:
g SECRETAR,
Cornelia Apetri
MIHAILENI (/;/‘{45
22.08.2017
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ROMANIA
JUDETUL Botosani
CONSILIUL LOCAL

Mihdileni

STUDIU DE OPORTUNITATE

PENTRU VANZAREA TERENULUI INTRAVILAN IN
SUPRAFATA DE 2.602 MP CU O CLADIRE C1 CU ARIE
CONSTRUITA DE 155 MP SI CLADIRE ANEXA C2 CU
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 66,0 MP SITUATE IN
LOCALITATEA MIHAILENI, COM. MIHAILENI, JUD.
BOTOSANI -aflate in domeniul privat al comunei Mihaileni,
jud. Botosani .
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A. PIESE SCRISE

1. Prezentare generald

Proprietatea este situata in zona centrald a localititii
Mihaileni, pozitionata la drumul ce face legatura cu municipiul
Dorohoi, la aproximativ 100 m de primaria comunéi Mihdiileni.

Proprietatea compusa din teren intravilan teren categorie de
folosinta CC In intravilan si arabil, in suprafatd de 2602 mp pe care
sunt edificate doud cladiri, o cladire C1(fosta farmacie) cu Sc de 155
mp si o clddire C2(anexa farmacie) avand Sc de 66mp, carte funciara
nr.51012, pozitionatd in parcela numarul 777, este situati central
in localitatea Mihdileni, comuna Mihadileni si este la o distantid de
100-150m de drumul Judetean 29 C, ce leaga localitatea Siret din
Judetul Suceava, de comuna Bucecea din Judetul Botosani. Accesul
la proprietatea evaluata se face pe un drum asfaltat, ce face legitura
dintre satul Mihdileni cu drumul judetean 29 C.

Plecand de la acest deziderat si cunoscind situatia prezenta
proprietatii imobiliare, compusa din teren categorie de folosinta
CC in intravilan si arabil, in suprafatd de 2602 mp pe care sunt
edificate doua cladiri, o cladire C1(fosta farmacie) cu Sc de 155 mp
si o cladire C2(anexa farmacie) avind Sc de 66mp, carte funciara
nr.51012, pozitionata In parcela numarul 777, 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 cadastrali corecti
si legala nu permitea finstrdinarea, concesiunea etc, de citre
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
panad in prezent implementarea unei astfel de decizie si anume de
a concesiona sau vinde citre un tert posibil investitor.

Tinand cont de faptele prezentate mai sus, autoritatea
publicd locald 1si propune urmatoarele proiectia de viitor a acestei
proprietati si anume vanzarea bunurilor imobil catre un investitor
privat (asociat, sau altd forma de inregistrare legalad sau persoana
fizicd) care presteaza o activitate generatoare de profit, care prin
forma de impozitare si din care primaria sa inceapd s3 incaseze
impozit.

Proprietatea imobiliara este compusa din teren categorie de
folosintd CC in intravilan si arabil, in suprafatd de 2602 mp pe care
sunt edificate doua cladiri, o cladire C1(fosta farmacie) cu Sc de 155
mp sio cladire C2(anexa farmacie) avand Sc de 66mp, carte funciara
nr.51012, pozitionata in parcela numarul 777.

Terenul are acces la utilitati : energie electricd, drum asfaltat

si fAntana.

2. Necesitatea si oportunitatea vidnzarii

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 sa le sustina bugetul local.

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

Se va avea in vedere planul investitional pe care un posibil
operator doreste sa-1 implementeze la nivelul comunei.

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
tehnica data (nivel de acu si de viitor);

e O



- analiza atat a investitiei inifiale, cidt si a costurilor de
functionare, care sunt de multe ori o consecintd a deciziilor
initiale.

O privire in detaliu asupra acestor costuri aratd ceea ce trebuie
facut pentru a pune in functiune o asemenea investitie.

Pentru o evaluare corectd e nevoie de intelegerea nevoilor
beneficiarilor (noi toti) si administratorilor acestor proprietati
(primadria).

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 72.276,00 lei.

5. Termenul previzibil pentru realizarea procedurii de vinzare

- 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 estimeazd o
duratd de minim 30 zile calendaristice, la care se adaugi termene
legale previazute de Legea nr. 98/ 2016 - cu modificarile si
completdrile ulterioare

In concluzie, in cazul utilizirii procedurii de licitatie publica
deschisa in vederea concesiondrii in comuna Mihiileni, 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
Scara 1: 1000
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ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI MIHAILENI
jud. BOTOSANI

cod fiscal 3672006

CAIET DE SARCINI

PENTRU VANZAREA TERENULU]
INTRAVILAN [N SUPRAFATA DE 2.602 MP
CU O CLADIRE C1 CU ARIE CONSTRUITA DE
155 MP SI CLADIRE ANEXA C2 CU
SUPRAFATA CONSTRUITA DE 66,0 MP
SITUATE IN LOCALITATEA MIHAILENL COM.
MIHAILENI JUD. BOTOSANI -aflate in
domeniul privat al comunei Mihdileni, jud.
Botosani




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 Ioan Laurentiu primar, d-na Apetri
Cornelia secretar si d-na Mocanu Ana consilier,

Cumparator : .ccevenerneceniaenen,

Temeiul legal al concesiunii

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

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

Hotdrdrea Consiliului Local nr. din 22.08.2017

CAPITOLUL II : OBIECTUL VANZARII

Proprietatea este situata In zona centrald a localitatii
Mihaileni, pozitionata la drumul ce face legatura cu
municipiul Dorohoi, la aproximativ 100 m de primaria
comunei Mihaileni.

Proprietatea compusa din teren intravilan teren
categorie de folosinta CCinintravilan si arabil, in suprafata
de 2602 mp pe care sunt edificate doua cladiri, o clidire
Cl(fosta farmacie) cu Sc de 155 mp si o cliddire C2(anexa
farmacie) avand Sc de 66mp, carte funciard nr.51012,
pozitionata in parcela numarul 777, este situatd central In
localitatea Mihaileni, comuna Mihdileni si este la o distanta
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de 100-150m de drumul Judetean 29 C, ce leagi localitatea
Siret din Judetul Suceava, de comuna Bucecea din Judetul
Botosani. Accesul la proprietatea evaluatd se face pe un
drum asfaltat, ce face legatura dintre satul Mihdileni cu
drumul judetean 29 C, bunuri imobile aflate in proprietatea

consiliului local.
Bunurile imobile sunt libere de sarcini si intra in

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

CAPITOLUL Il : Clauze privind pldtile

Pretul de pornire a licitatiei conform raportului de
evaluare din iulie 2017 este de 72.276,00 lei .

Licitatia va incepe de la aceastd suma, pasul licitatiei
publice cu strigare va fi de 50 lei.

Pretul final va fi pretul cel mai bun, cistigitorul va fi cel
ce va oferi suma cea mai mare.

CAPITOLUL IV : CONDITII DE PARTICIPARE

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

b) pretul de vinzare al terenului cu constructii se va
plati de cumpdrator integral la incheierea contractului sau
In rate, esalonate pe cel mult doua transe , in termen de 3
luni de la data semnarii contractului cu perceperea unei
dobanzi anuale de 10%;

c) 1In cazul vanzarii In rate, daca cumparatorul nu
achita suma in termenul convenit, contractul de vanzare-
cumparare se considera rezolvat de drept, fara a mai fi
necesara punerea In intarziere si fara altd formalitate,
spatiul si terenul aferent reintra In proprietatea privata a
Comunei Mihaileni, iar sumele Tnaintate de cumparator ii vor
fi restituite, fara dobanda aferenta acestora;
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d) 1in cazul vanzarii in rate a spatiilor si a terenului
aferent, cumpdratorul este obligat si constituie in favoarea
vanzdtorului o ipoteca asupra terenului care fac obiectul
vanzarii, pana la achitarea in totalitate a bunului cumpéarat;

e) cheltuielile ocazionate de procedura de vanzare in
ceea ce priveste efectuarea Raportului de evaluare si
intabularea dreptului de proprietate sunt suportate de citre
vanzdtor iar Inscrierea ipotecii prevazute la lit.(d) si taxele
privind perfectarea contractului de vaAnzare-cumpdrare
percepute de notar sunt suportate de cidtre cumparator.

Ofertantii interesati pentru participarea la licitatie vor
depune la Registraturad institutiei, pana la data de ................,
ora 10.00, sau in cazul de ne adjudecare a licitatiei in data de
e ,ora 12.00, pana in data .......c.....cewe..e.., ora 10.00

urrnatoarele acte:

e dovada platii garantiei de participare, in valoare de
200 lei se va depune pana in pre-ziua datei stabilita
pentru licitatie, ora 15,00 la casieria vidnzatorului
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 citre
Bugetul consolidat (Certificat de atestare fiscald pentru
persoane juridice - Direcfia Generald a Finantelor Publice )
si bugetul local (Certificat fiscal privind impozitele si taxele
locale in cazul persoanelor juridice - Primdarie) .

In cazul persoanelor juridice:
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< Documentul care sa ateste forma juridicd a
solicitantului:

- Certificat constatator eliberat de  Oficiul
Registrului Comertului

- Copie dupa cartea de identitate pentru persoane
fizice
< Dovada achitdrii datoriilor fata de Primairia
Romanasi, si buget de stat;

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

Garantia de participare se va pierde in urmitoarele
cazuri:

- daca ofertantul depune documentatia solicitati in
caietul de sarcini, dar nu se mai prezinti la licitatia publici
cu strigare;

- daca ofertantul castigdtor nu se prezinti la
semnarea  contractului de vanzare-cumpirare la data
comunicatd de vanzator;

- daca ofertantul fisi retrage oferta finainte de
desemnarea castigatorului.

Garantia de participare va fi restituitd ofertantilor in
termen de 10 zile lucratoare de la data semnarii contractului
de vanzare-cumparare;

Vanzarea terenului cu constructii va fi atribuiti
ofertantului care indeplineste conditiile de participare si
oferd pretul cel mai mare. :

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

Refuzul ofertantului ,declarat castigdtor, de a incheia
contractul de vinzare-cumparare atrage dupi sine pierderea
garantiei de participare si daca este cazul, plata de daune.

Cumpdratorul are obligatia ca la data incheierii
contractului de vanzare sd prezinte dovada platii bunului
achizitionat.

CAPITOLUL V: Solutionarea litigiilor
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1. Litigiile de orice fel se vor solutiona pe cale amiabili

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 cumpdritor .

3. Toate lucrdrile privind racordarea la retele tehnice
edilitare existente si obtinerea acordurilor privesc pe
cumparator.

4. Cumpadratorul va suporta toate cheltuielile necesare
insituirii vanzarii.

5. Toate obligatiile reciproce se vor preciza in

contractul de vanzare-cumparare.
6. In cazul In care cumpdritorul nu se prezinti in

termen de 30 de zile de la data aprobarii vanzirii prin
procedura de licitatie deschisd cu strigare, vanzitorul are
dreptul de a retine garantia de participare.

Primar Secretar,
Barbacariu Ioan Laurentiu Apktri Cornelia
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Privind

Proprietatea imobiliara — teren intravilan in suprafatd de 2602 mp cu
o cladire C1 cu arie construita de 155 mp si cladire anexa C2 cu arie
construita de 66 mp situat in localitatea Mihaileni, comuna Mihaileni,
judetul Botosani;

Beneficiarul lucrarii: Comuna Mihaileni Destinatarul:
Comuna Mihaileni

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

Tulie 2017




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

Botosani

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 scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare.

Tulie 2017

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI A CONCLUZIILOR

1. Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara, compuséa din teren si cladiri doud cladiri,
conform actelor de proprietate, cartii funciare si a descrierii bunului imobil.

2. Localizare: Localitatea Mihaileni, Comuna Mihaileni, judetul Botosani.

3. Proprietarul bunului: Comuna Mihaileni

4. Descrierea bunului imobil: - Proprietate imobiliard, compusé din teren categorie
de folosintd CC, intravilan, in suprafatd de 2602 mp, pe care sunt edificate dou3
cladiri, o cldadire Cl(fosta farmacie) cu Ac de 155 mp si o cladire C2(anexa fosta
farmacie) avand Ac de 66 mp, carte funciara nr.51012, pozitionatd in parcela
numarul 777.

5. Situatia terenului: terenul aferent proprietatii, este detinut in cota exclusiva si este
proprietatea comunei Mihaileni.

6. Clientul: Comuna Mihaileni

7. Destinatarul: Comuna Mihaileni

8. Scopul evaludrii: Stabilirea unei opinii asupra valoarii de piatd, pentru
fundamentarea deciziei privind vanzarea la licitatie.
9. Baza evaluarii: Valoarea de piata

10. Dreptul evaluat: Intregul drept de proprietate, presupus deplin.

11. Data evaluarii: 06 07 2017

12. Valoare estimativa:




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

Botosani

Vp’ rotunjit = 15.757 €= 72.276 Lei fara
TVA

]

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

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

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 la data de 06.07.2017, in prezenta Dlui Stefan Apetri,
reprezentant al comunei Mihaileni;

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala, in cadrul
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ANEVAR ;

- Certificam faptul ca evaluatorul este competent sa efectueze raportul de evaluare

(are cunostintele si experienta necesara pe piata si pentru tipul de proprietate);

- Certificam 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
Membru Titular ANEVAR;

Cap. 2. PREMIZELE EVALUARII

2.1. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare, consta in evaluarea unui bun imobil/
proprietate imobiliara, compusa din:
- teren categorie de folosintd CC in intravilan + arabil, in suprafa{d de 2602 mp, pe
care sunt edificate doud cladiri, o clddire Cl(fosta farmacie) cu Ac de 155 mp si o
cladire C2(anexa farmacie) avind Ac de 66 mp,carte funciara nr.51012, pozitionatd in
parcela numarul 777.

2.2. ADRESA PROPRIETATII SI PARTICULARITATILE ZONEI

Adresa proprietdtii imobiliare analizate este localitatea Mihaileni, comuna
Mihaileni, judetul Botosani.

Proprietatea este situata in zona ultracentrald a localitatii Mihaileni, la aproximativ
30 m de sediul administrativ - primaria comunei Mih3ileni.

Mihdileni este o comund in judetul Botosani. Comuna Mihdileni se afl3 in partea de
Nord-Vest a judetului Botosani, la granita cu Ucraina, intr-o regiune deluroasd, pe
malul stang al rdului Molnita si pe malul raului Siret.

Proprietatea compusa din teren, categorie de folosintd CC in intravilan si arabil, in
suprafata de 2602 mp pe care sunt edificate doud cladiri, o cladire Cl(fosta
farmacie) cu Ac de 155 mp si o clddire C2(anexa farmacie) avand Ac de 66 mp,
carte funciara nr.51012, pozitionatd in parcela numarul 777, zon&
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ultracentrala in localitatea Mihaileni, comuna Mihaileni si este la o distantd de 100-
150m de drumul Judetean 29 C, drum ce leaga localitatea Siret din Judetul Suceava, de
orasul Bucecea din Judetul Botosani. Accesul la proprietatea evaluatd se face pe un
drum asfaltat, ce face legatura dintre satul Mihaileni cu drumul judetean 29 C.

2.3. SCOPUL EVALUARII

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a
proprietatii imobiliare/bunului imobil prezentat mai sus, pentru fundamentarea unei
decizii privind vinzarea, in urma hotararii consiliului local Mihaileni.

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 piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzator
hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constrangeren
Pretul este definit ca :” Pretul este suma de bani cerutd, oferita sau platita pentru
un activ. Din cauza capacitdtilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale
ale unui anumit cumparator sau vanzator, pretul platit poate fi diferit de valoarea
care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.”
Costul este definit ca :” Costul este suma de bani necesard pentru a achizifiona sau
produce activul. Cand acel activ a fost achizi{ionat sau produs, costul lui devine un
fapt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul platit pentru un activ devine
costul acestuia pentru cumparator. ”

Piata este definita ca :” O piatad este un mediu in care se tranzactioneazd bunurile si
serviciile, Intre cumpardtori si vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul
de piatd presupune cd bunurile sau serviciile se pot comercializa fard restrictii intre
cumparatori i vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofert3
si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale. »

Pentru evaluare au fost utilizate urmatoarele standarde, din Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2017:
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SEV 100 Cadrul general
Standardul International de Evaluare SEV 101 «Termeni de referinta a evaluarii»
Standardul International de Evaluare SEV 103 «Raportarea Evaluarii»
Standardul International de Evaluare SEV 230 «Drepturi asupra propritatii
Imobiliare»

2.6. DATA EVALUARIL 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 referintd utilizata in evaluare este Euro si Lei.

Inspectia pe teren a fost facutd pe data de 06.07.2017, de citre Gavrilescu Gheorghe
Alberto in prezenta d-Iui Stefan Apetri, in calitate de reprezentant al comunei Mihaileni.

2.7.METODE DE EVALUARE UTILIZATE
Pentru determinarea valorii de piata a fost aplicatd o singurd metod3 de evaluare, a
cdrel metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrrii, si anume:

- abordarea prin comparatii directe pentru teren

- abordarea prin costuri de reconstructie pentru cladiri
Prin aplicarea acestor metode s-a obtinut o serie de valori, ce stau la baza opiniei
evaluatorului privind stabilirea valorii de piatd a intregii proprietatii.

2.8. SURSE DE INFORMARE UTILIZATE
La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:

*» “Standarde de evaluare a bunurilor — editia 2017 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;
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= 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 79 si 88 din anexa 1lla

H.C.L. nr.26)

- Date referitoare la teren CF 51012 si cladiri CF nr.50012 C1 si C2 emis de

OCPI Botosani, biroul de CPI Botosani;

2.9. CONDITII SI CIRCUMSTANTE LIMITATIVE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este
permisa folosirea raportului de cdtre o tertd persoand fard obtinerea, in prealabil(la
data semnarii contractului), a acordului scris al clientului, autorului evaludrii si
evaluatorul verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asum3
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului
evaludrii si 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.

Raportul de evaluare a fost intocmit in urmatoarele conditii: Terenul si cladirile au

documentatie cadastrald, sunt inscrise in cartea funciard, terenul este delimitat in cartea

funciard, nu este marcat §i nici imprejmuit. Identificarea s-a facut numai pe baza

prezentdrii facute de catre dl. Stefan Apetri reprezentant al comunei Mihaileni, si nu s-

au efectuat madsurdtori, toate elementele ce cuprind suprafete sunt preluate din

documentele puse la dispozitie de catre beneficiarul acestui raport, prezentate la punctul

2.8. Responsabilitatea privind identificarea terenului revine comunei Mihaileni prin

reprezentantul sdu. Terenul se evalueaza in ipoteza ca este liber sau eliberabil in urma

demolarii cladirilor edificate pe acest teren.

3. Evaluatorii nu sunt responsabili pentru problemele de naturd legald, care afecteazi
fie proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care
nu sunt cunoscute de citre evaluatori. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorii presupun ca titlul de proprictate este
valabil si se poate tranzactiona, ¢ nu existd datorii care au
legdturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecata sau inchiriatd. in cazul

in care existd o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionata in raport.
7
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10.

11.

Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard In cauza respectd reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructic si regulamentele sanitare, iar In
cazul In care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatad va fi afectatd.
Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente
relevante (mdsuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se infelege cd evaluatorii nu au cunostin{a asupra
stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii, sau asupra conditiilor adverse de mediu
(de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micgora valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii daci ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorilor.

Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afl3
proprietatea 1 nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorii obfin informatii, estimdri i opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorii considerd c3
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorii nu isi asuma responsabilitatea in
privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il
va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevézute de Standardele
Internationale de Evaluare si/sau doar atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui
corp judiciar calificat.

Evaluatorii au fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de céitre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorilor si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia
din urma este necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de
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evaluare sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de catre 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 obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terfe parti,
inclusiv altor creditori ipotecart, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vAnzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii evaluate, iar
valoarea prezentata In raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

EVALUATOR AUTORIZAT:

Gavrilescu Gheorghe Alberto
Membru Titular ANEVAR - E.P.L;

Cap. 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. SITUATIA JURIDICA

Proprietate imobiliard, teren intravilan, cu doud cladiri edificate pe el, proprietate
situatd in intravilanul localitatii Mihaileni (avand ca numar de carte funciara
nr.51012, numar de parceld 777 din acte) Terenul este delimitat, nu este marcat si
partial Imprejmuit(aproape inexistenta). Identificarea s-a facut pe baza prezentarii
facute de catre dl.

Stefan Apetri reprezentant al comunei Mihaileni.

3.2. AMPLASAMENT - LOCALIZARE

Adresa proprietatii imobiliare analizate este localitatea Mihaileni, comuna
Mihaileni, jud. Botosani.
Proprietatea este situata in zona centrald a localitatii Mihaileni (1angd primarie) la o
distanta aproximativa fafd de municipiul Botosani de 51Km, fatd de orasul Bucecea de
aproximativ 30 Km, fata de oragul Siret de aproximativ 7 Km.

9




Localitatea Mihaileni, Comuna Mihaileni, Judetul

iri

lad

Sic

Proprictate, teren

Botosani

.
=

- AMW%»\%%\

. ‘\

- \i,,WW,

e o =

L
s

s

10




Proprietate, teren si cladivi Localitatea Mihaileni, Comuna Mihaileni, Judetul

Botosani

Incheiere Nr. 21880 / 03-04-2017

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BOTOSANI
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Botosani

Dosarul nr. 21880/ 03-04-2017
INCHEIERE Nr. 21880

Registrator: GEORGE CRETU Asistent: CORINA DRANCA

Asupra cererii introduse de COMUNA MIHAILEN! domiciliat in - privind Prima inregistrare a

imobilelor/unitatilor individuale {u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.26/15-12-2016 emis de Consiliul Local al comunei Mihdileni, anexa nr. 01 la

HCL 26/2016
fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.

7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codut 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensut ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 51012
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire constituire in cota de 1/1 asupra A.l, Al.
1, AL.2 in favoarea COMUNA MIHAILENI, domeniu privat, sub B.1 din cartea funciara 51012 UAT

Mihaileni;

Prezenta se va comunica partilor:
Harasim Dorin-Constantin

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Botosani, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registratar,
07-04-2017 GEORGEéRlETU . CORINA DRANCA
7 | Rk
{parafa si semnétura) ’ ﬁjpé 7afd si semnatura)
Asistent Reglstrar-

*} Cu exceptia situatiilor grevazatsTa-Art ;6 Jird i (1) din R gulamén tyl de avizare, recegg 5f inscriere in
evidentele de cadastru si tarte func:arafapr g{:gm?@ﬂG r. 700/2014.

Q’,C‘“ﬂ'

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001, Pagina 1 din 1
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Carte Funciard Nr. 51012 Comuna/Oras/Municipiu: Mihaileni

"

) EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Z’i‘:x-; 212’3380
PENTRU INFORMARE Luna | 04

Anul | 2017 |

Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard BOTOSAM!
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Botosani

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa; Loc. Mihaileni, Jud. Botosani
N;,;': Nr cahc‘i: stral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 51012 2.602 Teren neimprejmull;
Teren partial imprejmuit cu gard

Constructii

Nr cadastral
Nr,

Al.l 51012-C1 Loc, Mihaileni, jud. Botosani

Crt Adresa Observatii / Referinte

S. construita fa sol:155 mp; 5. construita desfasurata: 155
mp; Clddire fostd farmacie construitd din caramida,
acoperitd cu tigla, fard certificat de performantd
energeticd, Anul construirii 1875

S. construita la sol:66 mp; S. construita desfasurata 66
mp; Anexd farmacie construitd din cdramida, acoperitd
cu tigla, fard certificat de performanti energetica. Anul
construirii 1875

Al.2 51012-C2 Loc. Mihaileni, Jud. Batosani

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

21880 / 03/04/2017
Act Administrativ nr. 26, din 15/12/2016 emis de Consiliul Local al comunel Mihaileni, anexa nr. 01 13 HCL

26/2016;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota Al, All, Al2

actuala 171
1) COMUNA MIHAILENI, CIF:3672006, domeniu privat
C. Partea IIl. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembraminteie dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT J

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 51012 Comuna/Oras/Municipiu: Mihaileni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)*| Observatii / Referinte
51012 2.602 Teren partial imprejmuit cu gard
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Categorie |intra} Suprafata = R ) 1
Crt folosint pilan|  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Tpal 1155 - 777 -
constructii
2 arabif DA 1.447 - 777 -
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie -
Crt Numér constructie Supraf. {mp} juridics Observatil / Referinte
constructii 5. construita Ia S01:155 mp; 5. CONStruita

industriale si desfasurata:155 mp; Cladire fostd farmacie

Al.l 51012-C} adilitare 155 Cu actejconstruitd din caramida, acoperitd cu tigia, fars
certificat de performantd energetica. Anul

construirii 1875

S. construita la sol:66 mp: 5. construita

constructii anexa desfasurata:66 mp; Anexd farmacle construits
Al.2 51012-C2 66 Cu acte|din crdmida, acoperitd cu tigld, fara certificat
de performantd energeticd. Anul construirii
1875
Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 51012 Comuna/Oras/Municipiu: Mihaileni

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit =+ (m)
1 2 48.971

2 3 53.142

3 4 48.185

4 1 54.017

** Lungimile telor sunt detarminate in planul de proijectie Stereo 70 5 sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciaré original, pastraté de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211, B

s

Asistent Registrator, e
g

Data solutionarii,
CORINA D

07-04-2017

DEL

"parafa si semnatira)

D 7 (semhatura)

hsistent Reg/ vator

Document care contine date cy caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 3 din 3
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Plan de amplasament §i delimitare a imobilului
. Scara 1: 1000
Nr. cadastral Suprafaia mésuratd a imobilului (mp) Adresa imobilului
B 2602 Intravilan Mihaileni, p.c. 777, jud.
( I, Botosani
Nr. Cartea Funciari Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
Mihdileni
2 g
) |
719200f _| 719200
f=1 3
O 2
g 2
o 05
0] )
A. Date referitoare Ia teren
Nr. Categorie de -
parcela folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
cC 1155 PN N
777 A 1437 Teren partial imprejmuit cu gard
Total 2602 -
B. Date referitoare Ia constructii
Cod Destinagia Suprafaa ?:;;rmta fasol Mentiuni
Cladire fosti fanmacic constroitd din carfinidd, acoperita cu
1 CIE 155 tigla, fara centificat de performanta encrgetici. Amul construiri
1875
2 CA 66 Anexd [armacie constriitd din caramida, ucoperitd cu fighi, fara
certificat de performanta energeticd. Anul construirii 1875~
Total 221 -
Suprafata totalit masurati a Imobilului = 2602 mp
ﬁSuplnfam din act = 2602 mp
Exccutant ing. Harasim D(}nm—Comrantm BN N Inspector
(nume, prcnume) CERT 1F1CAT N -
¥ .| Confinm intioduccrez inopil ihiinBaZ 4 dafs i rith st
Confirm exccutarca mﬁsi}'ritonlar'lw rerdn SRE i Fmbmrea@uﬁ;aruhir cdddsitul3 | )
corectitudinea tntocmirii documenta;m gadasrrale i : l} BOTOSANI!
corespondenia acestein OTFE :ﬂgaﬁa dxme’ien N c d?zma . ﬁp‘p[a{:bfa Lor a
. “y .
Semnitura §i ;tér]iz)pxla v Data...,(;cg.nrs.[l’er
_Stampila BCPI
Data: 73,02 zorq/ el

15




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

Calculul suprafetelor

Suprafata imobilului a fost calculatd analitic cu ajutorul
coordonatelor rectangulare plane (X, Y).

Relatia generald de calcul a suprafetei unui poligon cu n laturi este:
25 =Xi (Yi1 —Yi1) , cu respectarea sensului direct de parcurs, in

notarea punctelor de pe contur.

Calculul suprafetei este prezentat in urmatorul tabel:

INVENTAR DE COORDONATE
Sistem de proiectie Stereo-70

Pet. E(m) N(m)

1 585745.432 719152261

2 585782.690 719191.371

3 585817953 719158.533

4 585781.858 719119.530
Suprafata masuratd 2602 mp
Suprafata din acte 2602 mp

Intoemit: ing. Harasi

Receptionat,
Data:27.03.2017 {3
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ROMANIA
CONDILIUL LOCAL MIHATLENI
JUDETUL BOTOSANI

HOTARARE
privind Tnsusirea inventarului bupurilor care apartin domeniului privat al
comunei Mihidileni, judetul Botosani

Consiliul Local al comunei Mihiileni, judetul Botosani. intrunit in
sedinta ordinard de lucru din 15.12.2016
viizind Procesul verbal nr. 4521 din 21.11.2016 al Comisiei speciale
pentru fntocmirea inventarului bunurilor care alcatulesc domeniul privat al
comunei Mihdileni, constituitd prin Dispozitia primarului comunei Mihiileni nr.
125 din 08.11.2016
avind in vedere expunerea de motive si proiectul de hotdridre initiate de
domnul Ioan Laurentiu Barbacariu, primar al comunei Mihaileni
vizdnd raportul de specialitate al secretarului unititii administrativ-
teritoriale si 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 in administratia publica,
in baza prevederilor :
- art.36, alin(2), litera c) si art.121 din Legea administratiei publice
tocale nr.215/2001 republicatd, cu modificdrile gi completdrile ulterioare ;
- art.553 din Legea 287/1998 — Codul civil, republicat in anul 2001 cu
modificarile gi completérile ulterioare,
- art.4 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publici si regimul

juridic al acesteia cu modificérile §i completirile ulterioare ;
- art.6 si art.36 din Legea 18/1991 a Fondului Funciar, republicati, cu

modificérile si completarile ulterioare.
- H.G. nr. 2139/2004 pentru aprobarea Catalogului privind clasificarea

$i duratele normale de functionare a mijloacelor fixe, modificata,
in temeiul art.45, alin.(1) din Legea administratiei publice locale

ur.215/2001 republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,
HOTARASTE :

Art.1. - Insuseste inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
comunei Mihdileni. judeful Botosani, intocmit de comisia special constituitd prin
dispozifia primarului comunei Mihdileni, conform anexei, care fac parte integranti din

prezenta hotdrdre.
Art.2, — Primarul comunei Mih&ileni dispune masurile necesare si acordd
sprijin pentru aplicarea prevederilor prezentei hotarari.
MIHAILENI
. 15,12.2016
NR.24/2016

PRESEDINTE DE SEDINTA
VOLOC.DANIELA

TAR,
-
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Anexa nr, 01 fa Hotdrdrea Consiliulut Local nr. 26 din 15.12,2016

Bunuri mobile 5t imobile

Anul
Codul dobdndirii | Valoarea § Situatia juridici actuald. Denumire
. " Elemente ¥ N
Nr. crt. de Denumirea bunufui N A sau, dupd de act de proprietare sau alte acte
" de identificare N .
clasificare caz, af dérii | inventar doveditoare
it folosintd
N N Constructie cu zidarie din carsmida Bon de transfer 120/1998 de la
1 1121 Hald aflatd tn curs de demolare acoperitd cu tabla situatd in PC 607 1997 8555 ALHS Siret, jud. Suceava
Constructie cu zid4rie de carimind3 Lns;: ?3::7‘::‘12;::? :I;i 8: :m
2. 1.5.2 Complex piald prevézutd cu fundatii de beton armat si 1970 31.450 8ls o Or e 3
- . P . Consfliuiui Popular Mihdileni din
invelitoare din tabld zincatd lisd
o __anul 1972
. R Constructie cu zidarie din carimida,
3. 1.6.1. Ciadire de_r';: 32’ utifizatar previizutd cu invelitoare din tabli zincats 6. 1.6.1. Cladire de locuit, utilizator Timoci
lis#, situatd in £C 642, intravilan
Cisdire de locuit, utifizator Constructie cu ziddrie din cirdmida,
4. 161 Bur cl prevazutd si invelitoare din plici de 7. 161 Cladire de locuit, utilizator Bursuc
s azbociment , situatd In PC 632, intravilan .
Clidire avdnd functiunea de Cuf'::;:g:::';;;ﬁ”ﬁ ‘:; Cii:t‘r:'dia Proces verbal de preluare nr. 4794 |
5. 161 fosts farmacie « anexe |, P 2 cufundatie de piatrd 5i 1875 14.73 din 17 mai 1979 — Administratia
ospodiresti ; Tnvelitoare din tigt cu Sc fa sol = 155 mp si Financiard Botosant
Bosk i anexd cu S¢ la sol = 66 mp ¥
Decizia de preluare nr. 180/1951,
Cladire de locuit, utilizator Constructie cu 2idérie din blocuri de din 27 mai 1995 a Constliului
6. 1.6.1. N Ea L a - 1918 146 o . .
Antica pamant si paie §i Invelitoare din carton Poputar al judetului Botosani —
Comitetul Executiv
. I N Proces verbal de preluare nir,
LCA. " N
7. 1.6.1. Apartament, utilizator Sauciuc hCans.tructre ‘,:u zldE-ne din 8 .A = 1989 19,923 1432/1 din februarie 1983 a
invelitoare din placi de azbociment i . .
Consiliviut Popular al jud. Botasani
% 53 ¥e Gk
Gt ha s -
PCETS,
78, w1 ]
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Bunuri mobile 5i imobile
Codut Elemente Anul dobandirii Valoarea Situatia juridica actuali.
Nr.crl. de Denumirea bunului . g sau, dupd caz, al de Denumire act de proprietare
N de identificare - s . .
clasificare dirii in folosintd inventar sau alte acte doveditoare
0 1 2 3 N 4 5 G
PC 863, terea livezi, in suprafata de 0,0863mp Decizia Insuiutie
;8L 0.1, Teren i siverindtatile : Nord ~ Maruntels 5., Sud—Ds Prefactului ne. 47 H.C.L.nr.22 din 2011
859, Est— Manote E., Vest - Biserica Catolics 208/1991
PC 447, teren livezi, in suprafat de 6,0655mp Decizia Instituliel :
82. 0.1 Teren si vecnatatile : Nord - DN29C, Sud — DS 443, Prefectului ar, 28 H.C.L.nr.22 din 2011
_— Est — D5 449 Vest — Mocanu Stefan 208/1991
PC 447, tereq qrabil, in suprafaty de 0,0050mp Decizia institutiei
83. a1 Teren i vecingtatile : Nord ~ DN29C, Sud - DS 443, Prefectalui ar. 21 H.CL. nr.22 din 2012
Est - DS 449 Vest ~ Mocanu Stefan 208/1991
i P . P Decizia Institutiei
8. 01 | Teren Rogojesti P o0 teren uctbgonstuctin suprafald de |y otocqyputar 1462 HCL.ar22 din 2011
N 208/1991 I o
N e - Decizla Institugiei
. ', 2 £l 003 4 arat H
85. 0.1 Teren Rogojesti PC 607, teren curti constructs, Honsiiuck o suprateldde | " tectaluinr, 1 1462 H.CL Ar.22 din 2011
) - 208/1991
teren curli-constructi, 13 . VORI
P e I
, 3 3 .
86. 01 Teren Petroschi Adolf, Sud -~ 0S 196 , Est - DCL Pr;:]eac/t;gusﬂlm. 672 H.CL nr.22 din 2011
779, Vest—Romaycanu Gheorghe

PC 346, teren arghil, in suprafath de 150 mp
87. 0.1 Teren i vecingtitile: vecinitatile: Nord ~ HC 345, 21
Sud - HC23 , Est— A 346, Vest~HC 347
PC777, teren orpbil, 'n suprafatd de 1.447 . I
- o h . Decizia Institugiel

: ha sl vecin3titiie: Nord — Petroschi Adolf, Sud y N .
;om0 Teren < DS196 , Est— DCL779 . Vst~ P :Le;/trgglnn 36 H.CL. 0,22 din 2011

PC &7, teren cu;{iﬁ;hsi;qéij/ in suprafatd de

0,0036 ha si vecinatatile: Nord - cimisir Decizfa Inssitusiel

Prefectull nr. 2 H.CL nr.13 din 2012

89 0.1 Teren ortodoxi, Sud~ DS 913 , Est— cirmitir o
adventisti, Vest- teren Biseric Ortodoxd - ” e
PC 702, teren curti constryctii, in supratats de 1
@,030 ha si vacinatatile: Nord - Primdrie, Sud Decizia Institutiei
0. 0.1 Terer - D§7?71, Est— Mocanu Ana, Vest— Prefectulut nr. 53 H.C.L. rr.13 din 2012

Mocants Ana 208/1991

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea, este compusa dintr-un teren cu atribut CC in intravilanul localitatii
Mihaileni, comuna Mihaileni, terenul avand numérul cadastral 51012, (1155mp
cct1447mp arabil), in suprafatd totala de 2602 mp intr-un singur corp, pe care sunt
edificate doud clddiri, o cladire C1 cu Ac de 155 mp si o clddire C2 (anexa farmacie)
avand Ac de 66 mp,carte funciara nr.51012, pozitionatd in parcela numarul 777.

TERENUL

Terenul aferent parcelei 777, este inscris in cartea funciard nr. 51012, este delimitat, nu
este marcat gi partial imprejmuit. Terenul are acces la utilitati in apropiere (doar energie
electrica), accesul la acest teren se face direct de la strada. La data inspectiei
proprietatea nu are nicio utilitate si nu este racordatd la nicio utilitate. Aceasta parceld
de teren este pozitionatd in intravilanul comunei Mihaileni, zona ultrcentrala a localitatii
Mihaileni, la data intocmirii raportului, pe acestd suprafatd evaluata sunt edificate cele
doua cladiri C1 si C2 alipite, iar pe suprafata neocupata nu este infiintat nicio culturd
(doar buruieni si arboret);
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CLADIRILE

Cladirile sunt inscrise in cartea funciard, sunt in numar de doua, C1 pentru cladirea
fosta utilitate farmacie. destinatie constructie industriala si edilitara, avand aria
construita desfasurata de 155 mp si a doua cladire C2, este 0 anexa farmacie/ magazie,
avand ca destinatie constructie anexa si are o arie construita desfasurata de 66 mp. Din
discutii reiese faptul ca aceaste cladiri nu a fost supuse unor reparatii capitale si curente
in ultimii 50 de ani( nu exista niciun inscris), doar mici “interventii” varuit, zugravit...

In aceste cladiri nu s-a mai locuit/utilizat de aproximativ 10 ani.  Caracteristici

constructive:

- fundatii izolate din piatra;

- ziduri din blocuri ceramice (caramida), depreciata major, pereti exteriori fisurati
pana in interior, la baza lor cu igrasie;

- elemente de acoperis tigla ceramica, sparta, strapunsa, ploua in pod si in camere,
distrugand tavanele, pardoseala, peretii si instatia electrica;

- tavane din stufit cu lut, batut pe sipci de lemn, cazut partial in toate camerele;

- tencuieli interioare — M10T, degradate;

- tencuieli exterioare — M25T, degradate;

- zugraveli simple la interior si exterior din spoieli de var, degradate, cazuta pe
alocuri si coscovita in totalitate;

- pardoseala din dusumea, degradata major, putrezita, din cauza ca ploua inauntru;

- tamplarie = lemn, degradata si uzata de factorul timp, nu se mai inchid si sunt
putrede pe alocuri ;

- instalatii electrice interioare exista dar sunt nefuctionale in totalitate din cauza
patrunderii apei in pereti si tabloul de distributie de la contor cat si pe traseul
conductorilor, cladirile nefiind racordate la nicio utilitate, instalatii sanitare = 0, nu
exista; In interior persista un puternic miros de mucegai, cauzat de igrasia si
infiltrarea apei ce a patruns in interior prin invelitoarea sparta.

Data PIF: 1875, durata de viata epuizata;
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Suprafata de teren este plana, cu acces direct din strada, are vecinatati doua strazi, bun
pentru utilizarea ei, proprietatea la data inspectiei nu este utilizatd de citre proprietar,
are un aspect neingrijit, dezolant, plin de buruieni si arboret, imprejmuirea degradata
100%. Zona ultracentrala a localitatii Mihaileni.

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

Cap. 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1. PIATA IMOBILIARA LOCALA — scurte consideratii Piata imobiliars este
definita ca: ~O piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaz3 intre
cumpadrdtori gi vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piatad presupune ca
bunurile sau serviciile se pot comercializa fard restrictii intre cumparatori si vanzatori.
Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire
a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si
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.

In cazul prezentei proprietdti imobiliare, tinidnd cont de estimdrile privind cea
mai buna utilizare, piata se defineste ca piata proprietdtilor 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 totusi redusd in comparatie
cu alte localitati rurale. Scdderea in opinia mea continua pe dous paliere. Unul dintre
ele este continuarea modelului economic actual (lipsa locurilor de muncd si a
unitatilor industriale si de prestari servicii)cdt si restrangerea creditdrii. Vor fi mai
putini oameni care sa aibd bani suficienti pentru a se incadra in obtinerea unui credit,
desi isi doresc achizitionarea unui teren pentru a construi o gospodarie sau sa
arendeze pentru infiintarea unor culturi. lar al doilea: bancile vor scoate la vinzare
proprietatile ipotecate din portofoliile neperformante, ceea ce va duce la cresterea

ofertei....
Cererea pentru terenuri in extravilanul si intravilanul localitatilor componente ale

comunei Mihaileni este moderata, se cauta in general terenuri cu suprafata micé spre
medie, de cca 1000-2500 m.p. pozitionate la strada, pentru diverse
constructii/gospodarii. Cererea pentru terenuri este medie, activitatea economic fiind
destul de redusd in aceastd localitate, din cauza lipsei activitdtilor industriale, de
productie si economice din zond, a urmadrilor 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
inaspririi conditiilor de acesare a creditelor la banci, propriettile imobiliare de acest
gen au avut si au o perioada de stagnare a preturilor, in usoara crestere , perioads ce
continud si In prezent.

Oferta pentru terenuri in comuna Mihaileni fata de alte zone din imprejurimi (exemplu
localitatea Sinauti ...pozitionata la distantd aproximativa de 7 Km si 10-13 minute de
mers cu masina...) unde totusi se mai gdsesc proprietdti similare cu proprietatea
imobiliard analizata in prezentul raport, oferte cu suprafete similare chiar si mai
mari...pana la 10.000mp variaza intre 15.000 si 20.000 Euro/Ha situate in intravilan si
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negociabil, sau locuri de casa libere cu preturi solicitate de de la 1-22,5 euro/mp, chiar

si 5 euro functie de pozitionare. ( vezi comparabile )

Echilibrul pietei La data evaludrii, piata imobiliara specificd este marcatd de
dezechilibru in favoarea cumpdrdtorilor, datoratd ofertei ** oarecum generoase” de
terenuri si proprietati similare prin Imprejurimi...Sinauti, Paraul Negru, Mihaileni,
Vladeni... s.a.m.d.. In aceste conditii se estimeaza c3 avem o piatd a cumparatorului.

Preturile de oferta la vanzare si vanzari efective pentru proprietati similare sunt
cuprinse intre 1,5 Euro/m.p si 2-2,5 Euro/m.p, in functie de localizare ( in intravilan),
suprafatd, vecindtati, utilitati, acces si distanta fatd de drum, zona centrala,....etc, pretul
solicitat fiind negociabil dar nicio comparabila nu este ultracentrala ca si subiectul
analizat.

In prezent piata cu cerere moderatd, oferta este relativ mica, fapt datorat asezarii
geografice a localitatii, cererea fiind ponderata, posibil ca preturile s3 aibd un trend de
mentinere sau crestere usoara si in perioada urmatoare (vin cei plecati in strainate si
care doresc sa investeasca).

4.2. FACTORI CE POT AFECTA VANZAREA FORTATA A PROPRIETATII

Situatia economicd a localitdtii Mihaileni cat si a judetului Botosani este slabd,
comparativ cu alte zone din tara, acest judet nemaiavand ramuri industriale bine
reprezentate. Acest lucru se reflectd si In domeniul somajului care, comparativ cu alte
zone din tard, zona judetului Botosani este usor mai ridicat.

In functie de intentia beneficiarului raportului, proprietatea imobiliara poate fi
vandutd dupd o procedura dinamica, o negociere intre parti, expunere de argumente a
consiliului local, argumente ce pot conduce la adoptarea unei hotarari, hotirare ce poate
reageza valoarea din prezentul raport in mod supraunitar sau subunitar in cazul in care
se mentin conditiile de piatd de la data evaluarii, functie si de intentiile investitionale
ale partilor, tinand cont ca in caz de valorificare fortatd valoarea obtinutd ar fi cu 20-
25% mai micd decat in cazul valorificarii 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 g1 sa 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
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Cea mai bund utilizare a proprietatii. Pe baza studiului pietei imobiliare

proprietatea evaluatd a fost analizatd, pentru cea mai buna utilizare in ipoteza utilizarii
acesteia in continuitate ca proprietate imobiliara, teren cu destinatie curti constructii si
dezvoltata alaturi de ansamblul de cladiri edificate pe teren, deoarece este o zona
ultracentrala si ar fi pacat ca aceasta zona sa nu fie modernizata si intretinuta, decat sa
arate ca acum....vezi foto.
4.4. METODE DE EVALUARE UTILIZATE
Dat fiind faptul cd nu am gasit informatii certe si suficiente despre recente si actuale
vanzari de proprietafi similare/asemadndtoare/echivalente in vederea aplicriii tehnicilor
de evaluare, am ales o singura tehnica si anume abordarea prin comparatii pentru teren
si abordare prin costuri a cladirilor.
Pentru estimarea valorilor ce duc in final la alegerea valorii de piat3, a fost utilizat
urmatoarea abordare:

- Abordarea prin comparatii pentru teren

- Abordarea prin cost pentru cladiri
4.4.1. ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA

Abordarea prin comparatie directd reprezintd o analiza prin care, valoarea de piata este
estimata prin compararea subiectului analizat cu proprietati similare care sunt propuse
pentru vanzare ori sunt contractate sau au fost recent vandute.

Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date,
sau/si pe criterii cantitative - analiza comparatiilor relative. Terenul se evalueaza in
ipoteza ca este liber sau eliberabil in urma demolarii cladirilor edificate pe acest teren.
Aplicarea metodei a fost facilitatd de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-
uri web specializate si publicatiile locale: oferte recente si vAnzari recente in zona, etc.,
de proprietdti imobiliare compintravilane, in zona analizatd, cét si proprietdti similare
executate silit.

Prezentarea ofertelor de vinzare comparabile:
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Teren intravilan 10000mp

20.000 EUR

2 Corrtrat
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intravitian

S A
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15000¢€
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Sursa: https://www.olx.ro/oferta/casa-sura-si-teren-arabil-1hectar-I D8 Hhod htm|#b392¢05dc0
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08 Ma Z0LT

Pret Vanzare: 8000 €
Suprafata Utila 450000 me
Suprafata Teren 450000 m2
Suprafata Construita 4500065 1R
Telefon: 0203280716

Casa din caramida cu 4 camere, 2 hotur, bed si fantane din piatra 2iba zidite, §,45 hectare de gradina, satul sinaut, comuna mikafen:,

judetul botosani. {ia 4km de orasul siret} {la 500m de la asfait la drumul orincipall.

Sursa: http://www.multecase.ro/vanzare-casa-4-camere-mihaileni-mihaileni-botosani 112149784

“Cladirea este o constructie/casa austriaca, 0745213740 dna Irina si fix mama ei 0232280716 si ar

vrea cam 15.000 euro ....”

Informatii personale: s-a materializat 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 intre 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 cu 14.000Lei,
(Nimerschi). :

Terenul evaluat se afla intr-o pozitie excelenta, ultracentrala la intersectarea a

doua strazi, avand front stradal la aceste strazi (vezi schita CF)

Totusi pretul de vanzare pentru o astfel de tranzactie imobiliard se stabileste printr-o

negociere intre cumpdratorul potential si vAnzdtor. Opinia evaluatorului in acest caz,

este ca pretul obtenabil pe unitatea de suprafatd in conditiile descrise mai sus ar putea

f1 de 4,0611 €/mp, fara T.V.A. in zona ultracentrala si avand front stradal la doua strazi.
Valoarea de piata a terenului subiect este de:

Vteren = 10.567 € x 4.58691ei/1€ = 48.470 LEI
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GRILA COMPARATIILOR DE PIATA Anexa 2
Elementul Bun Imobil Teren Intravilan Teren Intravilan Teren Intravilan
de COMPARATIE de evaluat Comp 1 Comp 2 Comp 3
Loc. Sinauti ,
Amplasare Loc. Mihailenicu o intravilan cu Loc. Sinauti, Loc. Sinauticu o
AMpasare casa extravilan intravilan liber ) casa
liber

Pretul de Vanzare (EURQO) 20.000 € 15.000 € 15.000 €
Tipul oferta oferta oferta
Valoare corectie % -5% 5% -5%
Valoare corectie E/Suprafata totala -1.000 € -750 € -750 €
Pret corectat(E)/suprafata totala 19.000 € 14.250 € 14.250 €
Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber
Corectie pentru Drepturi de 0 0 0
proprietate
Pret corectat (E) 19.000 € 14.250 € 14250 €
Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie pentru finantare 0 0 0
Pret corectat (E) 19.000 € 14.250 € 14.250 €
Intravilan/Extravilan Intravilan cu agricol| intravilan cu agricol | Intravitan cu agricol intravilan
Corectie pentru extravilan/intravilan 0,0% 0,0% 0,0%
Pret corectat (E) 19.000 € 14.250 € 14.250 €
Conditii ale pietei (data vanzdrii) jul. 2017 jul. 2017 jul. 2017 iul. 2017
Corectie pentru conditii ale pietei 0% 0% 0%
Pret corectat (miilei) 19.000 € 14.250 € 14.250 €
Aria (mp) 2602,00 10000,00 10000,00 4500,00
Diferentd dimensiuni -7.398,00 -7.398,00 -1.898,00
Corectie pentru dimensiuni -14.056 € -10.542 € -6.010 €
Pret corectat (E) 4.944 € 3.708 € 8.240 €
Dimensiuni 2602,00 10000,00 10000,00 4500,00
Diferentd dimensiuni Corectata mai mult mai mult mai mult
Corectie pentru dimensiuni auxliare 0% 0% 0%
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Pret corectat {E) 4944 € 3.708 £ 8.240€
Loc. Mihaileni, Loc. Sinauti, Loc. Sinauti, . i
; . . ; . R Loc. Sinauti cu o
Localizare ultracentral intravilan cu intravilan liber
. . casa
extravilan liber
Corectie % 35% 35% 35%
Corectie pentru localizare 1.730 € 1.298 € 2.884 €
Pret corectat (E) 6.674 € 5.006 € 11124 €
Exista CF, acte corecte DA DA NU DA
Corectie pentru documente 0% 10% 0%
Pret corectat (E) 6.674 € 5.506 € 11.124 €
Forma geometrica plana, similar similar similar
dreptunghiular
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie pentru forma geometrica 0€ 0€ 0€
Pret corectat (E) 6.674 € 5.506 € 11.124 €
Posibilitate dezvoltare ulterioara DA DA DA DA
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie(E) 0€ 0€ 0€
Pret corectat (E) 6.674 € 5.506 € 11.124 €
Existenta Imprejmuire NU NU Da DA
Corectie pentru imprejmuire 0% -5% -5%
Pret corectat (E) 6.674 € 5.231€ 10.567 €
Caracteristici economice slabe similare similare similare
Corectie pentru caracteristici 0% 0% 0%
economice
Pret corectat (E} 6.674 € 5.231 € 10.567 €
Utilitati NU Electricitate Electricitate NU
Corectie % -10% -10% 0%
Corectie pentru utilitati existente -667 € -523 € 0€
Pret corectat (E) 6.007 € 4.708 € 10.567 £
Anexe cladiri edificate da nu nu da
Corectie 0% 0%
Pret corectat (Euro) 6.007 € 4,708 €
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Corectie totald netd (absolut) -12.993 € -9.767 € -3.127 €
Corectie totald netd (%=procentual) -65,0% -65,1% -20,8%
Corectie totala bruta (absolut) ' 16454 € 12.363 € 8.894 €
Corectie totald bruta (%=procentual) 82,3% 82,4% 59,3%
Se alege imobiiul cu cea mai mica 10.567 £€ 48.470 lei

corectie brutd, valoarea corectatd

fiind:

4.4.2. Costul de nou al cladirilor

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

Costul de inlocuire va fi estimat folosind publicatia “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 august
2017 *, cat si ,,Indreptar Tehnic pentru Evaluarea Imediata, la Pretul Zilei, a Costurilor
Elementelor si Constructiilor de Locuinte Procentual si Valoric™ editat de catre
MatrixRom Bucuresti, autori Sorin Turcus si Aurel Cristian , Decembrie 2016.

Se pleaca de la ipoteza unei constructii/cladiri ce are structura si acoperis ca si subiectul
analizat si anume: Spatiu comercial independent ( fosta farmacie), cladire parter
fara subsol Acd=155 mp, structura, grad seismic 6 finisaj interior, instaltii electrice,
incalzire cu soba teracota si cos, invelitoare cu tigla profilata ceramica(pagina carte 99
si 164) din capitolul cladiri comerciale.

Cost total fara

Denumire Simbol Cost lei/m.p. | supraf/U.M Cost total Lei TVA
Structura 6STRMAGP 748,5 155 116017,5
Finisaj Interior FINIEMAGP 468,6 155 72633
Instalatii Electrice INELMAGP 254,6 155 39463
l’;i:ﬂ:f::;iin INCCAB 150 155 23250
Invelitoare cu tigla INVTIC 389 178 69242

ceramica
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3206055 | 269416,3866

Magazie Acd = 66 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 fara

Denumire Simbol Cost lei/m.p. | supraf/U.M | Cost total Lei TVA
Magazie cu zidarie GARAJZID 495,3 66 32689,8
Invelitoare tigla ceramica | INVAZBO 389 75,9 29525,1

62214,9 | 52281,42857

4.2.3. Estimarea deprecierii cladirilor
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 in 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 unet cladiri cauzata de influente negative din mediul exterior cladirii si este de
obicei nerecuperabila;

Depreciere cladiri

Dat fiind faptul ca ambele cladiri au durata de viata expirata si un grad mare de
uzura fizica datorat varstei si lipsa reparatiilor curente efectuate la timp,
invelitoarea sparta si strapunsa ploua in mai multe locuri din casa (vezi foto)
conform anexei 45 din ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala la
mijloacele fixe din grupa 1 “Constructii” indicativ P135-99, elaborat de catre
MLPAT, ponderea orientativa pentru cladiri pentru comert, depozitare(fosta
farmacie) este dupa cum urmeaza: - Structura de rezistenta reprezinta 60%

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

- Finisaje reprezinta 8%
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- 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. (fara nicio reparatie capitala sau lucrare de intretinere si
conservare in ultimii 50 de ani — nu exista inscrisuri), stare deplorabila/dezolanta,

varsta 142 ani, durata de viata expirata.

Se stabileste gradul de uzura al fiecarui element prin vizualizare directa si

documentare la fata locului si rezulta:

Structura de rezistenta = 90%

Anvelopa = 95%

Finisaje = 95%

Instalatii functionale = 100%

Ponderare coeficient mediu de uzura:
0,6 X90% + 0,2 X 95% + 0,08 X 95% + 0,12 X 100% = 92,6 % uzura fizica Valoare
cost de nou cladiri = 269.416+52281=321.697 Lei—92,6% = 23.806. Lei fara T.V.A.

4.5. SINTEZA REZULTATELOR

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmatoarele
valori:

Abordarea prin comparatii directe teren: V¢ = 10.567 € = 48.470 LEI Abordarea
prin costuri a cladirilor ¢l si c2 : V cladiri = 23.806 Lei Valoare intreaga
proprietate = 48.470 + 23.806 = 72.276. Lei = 15.757 €,

fara T.V.A.

4.6. RECONCILIEREA REZULTATELOR,VALOAREA DE PIATA

Tin&nd cont de evolutia preturilor de pe piata funciara din zona Mihaileni, jud.
Botosani si de caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de
piatd, cea estimata conform metodologiei prezentate in raport.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerente
privind valoarea sunt: o valoarea este una globala;

o valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
s1 aprecierile exprimate in prezentul raport;
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o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;
o evaluarea este 0 opinie asupra unei valori; o opinia de mai sus nu reprezint3
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 adoptatd a proprietatii subiect este:

Vp =15.757 € =72.276 Lei fara TVA

EVALUATOR AUTORIZAT:

Gavrilescu Gheorghe Alberto

PRESEDINTE DE SEDINTA,

MARICEL TICALZO Contrasemneazi:

f SECRETAR,
Cornelia Apetri

MIHAILENI
22.08.2017
Nr. 2. 2017
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