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HOTARARE
Nr.28 din 13.03.2026
privind aprobarea demardrii procedurii de cumpdrare de citre oragul Darabani, prin
negociere directd, a terenului situat in , parcela 996/14, in suprafati de 10000 mp, inscris in C.F. nr.
62792, in vederea realizirii unor investitiii de interes local

Consiliul Local al oragului Darabani, intrunit in sedinti extraordinara, convocats de indati in ziua de
13.03.2026;

Luind act de:

- Adresa nr. 746/19.01.2026 transmisi de catre HRIMIUC CONSTANTIN,domiciliat in orasul
Darabani prin care isi exprima acordul pentru vénzarea parcelei de teren situate , P 996/14, in
suprafafi de 10000 mp;

- Studiul de oportunitate privind cumpiérarea terenului inscris in C.F. nr. 996/14 , inregistrat sub
nr. 914/21.01.2026;

- Referatul de aprobare nr. 915/21.01.2026 al initiatorului proiectului de hotirare si raportul de
specialitate comun intocmit de serviciul financiar-contabil si compartimentul juridic, inregistrat

sub nr. 916 /21.01.2026;
- Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al oragului Darabani.

Analizind temeiurile juridice:
a) art. 15 alin. (2), art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicati;

b) art. 3 si 4 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptatid la Strasbourg la 15 octombrie
1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997;

c) art. 7 alin. (2) din Codul civil al Romaniei, adoptat prin Legea nr. 287/2009, republicat, cu modificirile
si completarile ulterioare;

d) prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicati, cu modificérile i completirile ulterioare;

€) art. 554, 557 alin. (1), art. 859 alin. (2), art. 863 lit. d), art. 1172 alin. (1) si 1650 alin. (1) din Legea nr.
287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art 87 alin (5) art. 129 alin (2), lit b), art. 139 alin (2), art. 196 alin. (1) lit. a), art.
197 din Ordonanta de Urgen{d a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si

completdrile ulterioare, adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1. Se aproba demararea procedurii de cumparare de citre orasul darabani, prin negociere directs, a
imobilului-teren situat in , parcela 996/14, in suprafata de 10.000 mp, inscris in C.F. nr. 62792, in vederea

realizarii unor investitiii de interes local .
Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare al imobilului, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Ing. Turcanu

Ioan, conform Anexei nr. 1.



Art. 3. (1)Se constituie comisia de negociere a pretului de cumpirare al terenului ce face obiectul
prezentei hotéiréri, dupd cum urmeaza:

INT. crt. Prenume, nume Calitatea Functie
1 Diénild Dumitru Viceprimar Presedinte
2 Stoian Emanuil Consilier Juridic Membru
3 Budianu Andrei Inspector - Managementul ~ Proiectelor Membru
4 Barbacariu Silviu Consilier local Membru
5 Acsinte Constantin Consilier local Membru
6 Merticariu Ghita Consilier local Membru
7 Imbir Magdalena Sef serviciu financiar-contabil Membru

(2)  Secretariatul comisiei de negociere va fi asigurat de citre dna Cucuruzac Maria
inspector Achizitii Publice.

(3)  Comisia de negociere va incheia un proces verbal privind rezultatele negocierii, care va fi
adus la cunostinta consiliului local. Procesul verbal contindnd preul negociat va fi aprobat ulterior prin
Hotzrarea Consiliului Local Darabani in vederea incheierii contractului de vinzare cumpdrare.

Art. 4. La negocierea pretului de cumpirare al imobilului se va avea in vedere s nu se depigescd
valoarea rezultatd din raportul de evaluare.

Art. 5. Suma aferenta achizitionarii terenului se suporta din bugetul local al oragului Darabani

Art. 6.(1) Dupi achizitionare, terenul va fi inscris in domeniul public al oragului Darabani.

(2) Imobilul identificat la Art. 1 va fi destinat realizirii unor investitii de interes local , respectiv
pentru constructii compatibile cu functiunea zonei.

Art.7. Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de citre Primarul oragului Darabani
prin intermediul compartimentelor de specialitate §i de catre membrii comisiei de negociere.

Art.8. Cu comunicarea si publicitatea prezentei hotérari se insircineaza secretarul general al
oragului Darabani.

Contrasemneaza pentru legalitate

Secretar Gengyal
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A PROPRIETATII IMOBILIARE
COMPUSA DIN TEREN EXTRAVILAN,
Suprafata de 10.000 mp
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1. SINTEZA EVALUARII

fn acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietitii
imobiliare situatd In extravilanul orasului Darabani, judetul Botosani, teren compus dintr-un lot, amplasat
intr-o singura parcela cadastrald, dupd cum urmeaza :

pPrafald
ald adlid & =, dieqorie ae 70/0

1 -] 70 | 996/14 arabil 10.000
total " 10.000

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare descrise mai
sus, In vederea informadrii clientului solicitant — UAT Oragul Darabani, judetul Botosani si a utilizatorului
desemnat — proprietarul terenului — Hrimiuc Constantin, in vederea incheierii unei tranzactii imobiliare.

Solicitantul evaluarii este UAT Orasul Darabani, judetul Botosani.
S-a evaluat dreptul integral de proprictate, valabil si marketabil, apartinand persoanei fizice Hrimiuc

Constantin, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de

valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania):

» SEV 100 - Cadrul general

* SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii

» SEV 102 — Documentare si conformare

» SEV 103 — Raportare

* SEV 104 — Tipuri ale valorii

* SEV 105- Abordari si metode de evaluare

* SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

* Glosar 2022.
in continutul raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente. In urma aplicdrii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

e Abordarea prin piata: 9.700 euro, echivalent 49.200 lei

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicérii lor si pe de alta parte, scopul evaludrii §i caracteristicile
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie, va trebui sa tina seama de valoarea
rezultatd in urma abordarii prin piata.

Astfel:
Valoare de piata = 9.700 euro, respectiv 49.200 lei,
la cursul valutar de 5,0921 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii, 19.01.2026.

Valoarea de piata nu contine T.V.A.
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:
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Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea se referd la dreptul de folosintd asupra terenului, pentru categoria de folosinta
trecutd in actele de proprietate, fiind considerat dreptul de proprietate integral;

Dat fiind scopul evaluarii, precum i mediul economic prezent s-a propus ca §i pertinenta
valoarea rezultatd prin abordarea prin piati, pentru suprafata de teren extravilan, cu
precizarea ca se estimeaza ci acest teren va fi exploatat in conformitate cu destinatia §i

categoria lui de folosinta;
Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar

putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

Se considera ca proprietatea este exploatatd in baza normelor legale in vigoare, urmarita
fiind de organismele autorizate in acest sens;

Valoarea estimata In valutd este valabild atdt timp cat conditiille in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare, valorile pot evolua ascendent
sau descendent odata cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
neaparat liniara;

Valoarea estimata se referd la o proprietate imobiliara: Teren agricol, situat in extravilanul
UAT oragul Darabani, tarla 70, parcela 996/14, cu suprafata totala de 10.000 mp.

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport — teren arabil, exploatat in
conditii fezabile tehnic si financiar;

Opinia exprimati nu reprezinta valoare de asigurare;

Valoarea reprezinté opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietatii imobiliare;
Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

Valoarea este obiectivi;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori .

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Ioan Turcanu

loan

Semnat digital
de loan Turcanu
Data: 2026.01.21

Turcanu osii4 40200
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2. CERTIFICARE
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute certific urmatoarele:
»  Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in

TR

= Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

» Nu am nici un interes actual sau de perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
acestui raport de evaluare §i nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreunul
din utilizatorii acestui raport;

= Nici evaluatorul si nicio persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoani afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare;

= Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar
legat de eventuala constituire a ipotecii imobiliare;

» Analizele si opiniile mele, au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

» Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

» La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semncazi mai jos este membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului
de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui

raport.

Ing. Ioan Turcanu
Evaluator autorizat EPI, EBM - Membru Titular ANEVAR

Semnat digital

Ioan de loan Turcanu

Data: 2026.01.21

Turcanu o s so200
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CUPRINS

1 SINTEZA EVALUARII 1

2 CERTIFICARE

3 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului
3.2 Drepturi de proprietate evaluate
3.3 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
3.4 Data estimarii valorii
3.5 Moneda raportului
3.6 Sursele de informali
3.7 Clauza de nepublicare.Responsabilitatea fata de terti
3.8 Ipoteze
4 PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea datelor. Situatia juridica
4.2 Descrierea amplasamentului
4.3 Descrierea amenajarilor si constructiilor
4.4 Analiza pietii imobiliare. Studiu de vandabilitate.
4.5 Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
4.6 Analiza ofertei
4.7 Analiza cererii
4.8 Echilibrul pietei. Previziuni
5 ANALIZA DATELOR. CONCLUZII
5.1 Cea mai buna utilizare - CMBU
5.2 Date privind modul de realizare a evaluarii
5.3 Abordarea prin piata
5.4 Reconcilierea valorilor.Opinia evaluatorului

et ———————— e ==
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3 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
3.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul gi destinatarul
raportului

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietitii imobiliare — teren extravilan -,
situati in extravilanul UAT Orasul Darabani, judetul Botosani, dupd cum urmeaza :

1 -| 70 [996/14 arabil 10.000
total 10.000

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare descrise
mai sus, in vederea informirii clientului — UAT Orasul Darabani si a utilizatorului desemnat — Hrimiuc
Constantin , in vederea promivirii unei eventuale tranzactii imobiliare.

Solicitantul evaluarii este UAT Orasul Darabani. S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si
marketabil, apartinand persoanei fizice Hrimiuc Constantin, asa cum reiese din actele de proprietate
prezentate. Prezentul Raport de evaluare se adreseaza UAT Orasul Darabani in calitate de client si de
utilizator si de asemenea utilizatorului desemnat, persoana fizica Hrimiuc Constantin.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-§i
asumi raspunderea decit fatd de client, utilizator si utilizatorul desemnat.

3.2 Drepturi de proprietate evaluate

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinind persoanei fizice Hrimiuc

Constantin, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.
Valoarea estimati se refer la intreaga proprietate compusd din teren arabil, cu supafata totala de 10.000

mp, proprietate imobiliard in curs de inscriere in cartea funciara a oragului Darabani.

3.3 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerinfele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piatd a imobilului asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare, editia
2025. Conform acestui standard, valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fard constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatilor si de:

e SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 — Raportare SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105- Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2022

f
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3.4 Data estimarii valorii

Evaluarea s-a facut la data de 19.01.2026. La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor si datele furnizate de client pana la data de 01.12.2025, data la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de

céitre evaluator.
Inspectia proprietitii a fost realizata de catre loan Turcanu, in calitate de evaluator autorizat, in data de

17.01.2026, in prezenta reprezentantului solicitantului si al proprietarului. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa
evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor

invecinate.
3.5 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentatd in RON si EUR.

3.6 Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

e Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;

e Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din
actele de proprietate puse la dispozitie de catre client;

e Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale,
cu precizirile pozitiondrii parcelelor de teren in planurile cadastrale ;

e Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumpdratori si alfi
participanti pe piata imobiliara specificd, informatii care au fost sintetizate In analiza pietel
imobiliare;

e Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate
s.a.

e Baza de date a evaluatorului, consideratd confidentiala.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau

gretite.

3.7 Clauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicititii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane
decat cele de la pet. 1.1, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale. Prezentul raport de evaluare a
fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si proprietarul imobilului, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului $i
utilizatorului precizati la pet. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator, iar evaluatorul
nu accepta nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici 0 circumstanta.

3.8 Ipoteze

/—ﬁ
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La baza evaluidrii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeazid. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum i cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

e Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune cd titlul de proprietate este bun i marketabil;

o Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

e Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului sau a solulului, care
sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii
sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

e Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile locale si
republicane, privind mediul inconjurator

e Nu s-au efectuat miasuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala;

e Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare;

o Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice carc afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenfa contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ci nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior c@ existd contamindri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

e Situatia actuald a proprietatatii imobiliare §i scopul prezentei evaludri, au stat la baza selectarii
metodei de evaluare utilizata si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

e Valoarea de piata estimata este valabild la data evaludrii. Intrucét piata si conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

e S-apresupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modifican
care pot sd apard in perioada urmatoare;

o Alegerea metodei de evaluare prezentatd in cuprinsul raportului s-a facut tinind seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii;

e Existd posibiliatatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sd aibd argumentat alte
opinii si pdreri, sustindnd oricare altd valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau
oricare alta valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultan{d sau s
depund mirturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de
credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

4__._——#
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e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului;

e Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, Inat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevdzuti in raport, cu precizarea ci in cazul dec fatd, la cererea
beneficiarului si al utilizatorului prezentului raport, valoarea de piati a bunului imobil, fa fi
defalcati pe parcele si pe categorii de folosintd, conform inscrierilor in documentele contabile ale
proprietarului;

e Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

e Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietii la data de referinta a
evaluirii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de
dinamica economica a pietii, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

e evaluatorul nu a identificat ipoteze speciale, care ar putea sa duci la o eventuald influentd asupra

valorii de piata .

4 PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea datelor. Situatia juridica

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii
imobiliare situati in extravilanul UAT Orasul Darabani, judetul Botosani, compusa din parcela cadastrala,

dupa cum urmeaza :

ategyo e e

1 - [ 70 996/14 / 167 arabil 10.000
total | 10.000

4.2 Descrierea amplasamentului

Amplasamentul este localizat in extravilanul oragului Darabani, zona estimat a fi exploatata ca teren

agricol.

Vecinititile imediate sunt alte imobile compuse din teren, exploatat agricol.

Proprietatea nu este conectata la reteaua de alimentare cu energie electricd §i nu are alimentare cu apa.
Proprietatile imobiliare din zona sunt intr-un procent ridicat private. Tendinta generald este de dezvoltare

ca zona agricold, in sistem comasat.

4.3 Descrierea amenajarilor si constructiilor

La momentul inspectiei era ocupat, si utilizat ca teren agricol, utilizat conform categoriilor de folosinta,
inscrise in documentele de proprietate. Nu este cazul descrierii unor constructii sau amenajari deosebite.

#

EXPERT TEHNIC JUDICIAR si EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - Ing. loan Turcanu Paginé 9




RAPORT DE EVALUARE - TEREN EXTRAVILAN ORAS$ DARABANI - HRIMIUC CONSTANTIN

—————— e e e e ——e— e ————=—— = 0°->—>————nq

4.4 Analiza pietii imobiliare. Studiu de vandabilitate.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numarul de vanzitori §i cumpdritori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile Ia stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
sd fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului
de plata, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar daci nu exista
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitati. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliari nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de reglementirile guvernamentale §i locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vAnzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita
tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni
si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul i vérsta
participantilor la piatd pe de o parte i tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de altd
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, administrative, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la rAndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii. Dezvoltarea pietei imobiliare este
strins legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile imobiliare.

4.5 Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara tip ,,teren extravilan”, situat in
imediata apropiere a unui centru urban, insd, putin pretabil si relativ cu mici perspective de a fi introdus in
intravilanul localitatii. Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori in general
dezvoltatori in agricultura, in vederea credrii de proprietiti — terenuri agricole de dimensiuni mari -, in
vederea exploatirii in conditii fezabile. Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifica
se defineste ca fiind piata proprietatilor imobiliare de tip teren agricol liber, piata a carei arie geografica se
poate defini ca fiind zonele rurale cu teren agricol, in plind exploatare. In analiza acestei piete am
investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local, comportamentul participantilor la piata,
trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta competitivd pentru tipul de proprietate delimitat.

Tendinta generala este de exploatare agricola.

Analiza conditiilor regionale economice
Din punct de vedere al unei analize ale avantajelor si dezavantajelor zonei
studiate (extravilan oras Darabani — judetul Botosani) putem puncta urmatoarele

aspecte:

P referitor la structura teritoriala

w1
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* Puncte tari
= Accesibilitate;
= Conditii naturale favorabile exploatarilor agricole;
= Atractivitate relativ crescuta fata de investitori in agricultura;
» Oportunitati
= Existenta soselelor si prin acestea puncte de legatura cu
celelalte puncte strategice ale tarii

= Accesul facil la serviciile educationale, culturale si comerciale
= existenta fortei de munca

* Puncte slabe
= Zona periferica la nivel de tars;

» referitor la structura economica

* Puncte tari
= Dezvoltarea sectorului agricol si de servicii specifice;
= Existenta unor firme private reprezentative cu capital strain sau
mixt;

* Oportunitati
= Accesul la piata interna a Uniunii Europene;
= Cooperarea intre mediul de afaceri si administratia publica;
= Imbunatétirea calitatii mediului de afaceri;
= Dezvoltarea infrastructurii de sustinere a activitatilor economice;
= Existenta autoritatilor competente

* Puncte slabe
= Sectoare industriale relativ slab dezvoltate
= Cooperare redusa intre cercetare si agricultura;
* Pondere mica a tehnologiilor moderne in agricultura;

* Amenin{ari
= Calitate scazuta a managementului agricol si industrial
» Lipsa marketingului si promovarii in anumite domenii;
» Riscul de a nu face fata presiunii competitive existente in
Uniunea Europeana;
= Insuficient capital de sustinere a investitiilor;
= Protectie scazuta a pietelor indigene;

» referitor la agricultura

* Puncte tari
= teren cu calitali apreciabile;

* Oportunitati
= Utilizarea resurselor din zona;
= Retehnologizarea unor intreprinderi creaza cadrul favorizant
pentru atragerea investitorilor;

* Puncte slabe
= Gruparea activitatilor economice (si in principal al serviciilor) in
special in jurul oraselor mari;
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» Inchiderea muitor amplasamente industriale (foste fabrici) si
implicit inchiderea productiei
e Loturi relativ mici de teren, faramitate
* Amenintari
* Dominanta serviciilor in raport cu celelate ramuri
= Migrarea fortei de munca

4.6 Analiza ofertei

Redusi, raportat la zona.

Preturile pentru terenurile arabile in nordul térii si in nordul judetului Botosani, se situeaza in intervalul
3.000 — 6.000 euro/ha, preturile situate la limita inferioara a intervalului se inregistreaza pentru
proprietatile cu clasa de calitate inferioara, cu suprafete mici (necomasate) si situate in zonele deluroase, la
polul opus se clasifica terenurile cu caracteristici superioare, clasa de calitate I si II, cu un grad ridicat de
productivitate si comasare, dar mai ales, cele pretabile a deveni terenuri intravilane, in urma demersurilor
legislative promovate de autoritatile competente in domeniu.

4.7 Analiza cererii
Medie, raportat la oferta existenta.

4.8 Echilibrul pietei. Previziuni

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la
nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai
ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5 ANALIZA DATELOR. CONCLUZII
5.1 Cea mai buna utilizare - CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - CMBU - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii.
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietdtii analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietitii prin analizarea
fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
stabilitatea ocuparii, managementului, precum si de cresterea potentiald a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

» posibila fizic si justificata

* fezabila financiar
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* maxim productiva

Tipul de utilizare reprezinti elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului
trebuie consideratd din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care
maximizeaza valoarea proprietatii.

Avind in vedere situatia de fapt a proprietatii si scopul evaludrii, analiza CMBU pentru terenul ca fiind
liber conduce la concluzia ci terenul se poate dezvolta doar rezidential (constructia de case unifamiliale),
in conditiile finalizarii procesului de declarare a parcelei ca teren intravilan, proces demarat de catre
autoritatile locale competente.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:
Din analiza dreptului de proprietate a terenului in doua ipoteze a ,terenului ca fiind liber” sau ,a

proprietatii ca fiind construita” criteriile 3 si 4 a analizei CMBU — fezabila financiar §i maxim productiva -
reduc optiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza ,,proprietatii ca fiind construita”.

Analiza CMBU pentru terenul construit:

In opinia evaluatorului, in actuala perioada, nu existd previziune de introducere a terenului in intravilanul
localitatii si respectiv de a se realiza construtii pe acest teren

5.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

Date privind modul de realizare a evaluirii
Pentru evaluare s-au ales abordarea prin piata. Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza comparativd a
proprietdtii de evaluat cu proprietiti similare care au fost vandute, ludnd in considerare elementele de

comparatie si efectuand corectii pentru diferentele dintre acestea.

5.3 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directd. Informatiile privind vanzirile sau
ofertele de vanzare comparabile, sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate
comparabila gi proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:

e drepturile de proprictate transmise,
conditiile de finantare,
conditiile de vanzare,
conditiile de piata,
localizarea,
caracteristicile juridice,
caracteristicile economice,

e utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.
Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa: estimarea
valorii de piat3 se face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietiti, pentru
care se cunosc valorile de tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza majord
a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile
unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazd pe asemandrile si diferentele
intre proprietiti si tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o metoda globald care aplica informatiile
culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare. Se bazeazi pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu proprietati similare efectuate in
aceeasi zond. Valorile selectate in urma ofertelor de pe piatd, analizate prin prisma limitelor mentionate,
sunt corectate cu o serie de factori care sa reflecte o valoare de piatd asimilatd pentru spatiul supus
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evaluarii. Evaluatorul foloseste informatii privind piata imobiliard, informatii obtinute in urma
investigatiilor facute in teren, de la agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.

Comparabilele folosite sunt urmatoarele:

Comparabila 1

VANZARE TEREN CURTESTI - BOTOSANI 99648 €
0 3 &/m?
Propune un pret

(
v

Rata estimata: Avans: Perioada Tmprumutului: Foloseste calculatorul de
2.457 RON /luna 73.989 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafatd utila 34.600 m? Tip teren
Locatie ' Dimensiuni
Vizionare la distanta - & Tip vanzator agentie
Descriere

ESTATE NETWORK, va prezinta spre vanzare in Curtesti, judeful Botosani, un teren extravilan de 34.600 mp

Avem placerea de a va prezenta o oportunitate unica de investitie intr-o zond pitoreasca din inima naturii, In Curtest], judegul
Botosani. Situata intr-o locatie privilegiata, la intrarea in Botosani dinspre lasi, pe partea stanga, zona de vile.

Vrei sa monitorizezi proprietati similare? . .
A Notifica-ma despre anunturi similare

Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.

Particularitati
Media electricitate
Imprejurimi padure, lac, mare

e
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Comparabila 2

Postan 14 wnve 2024

Teren extravilan 1anga padure in Tulbureni!
Exclusivitate, comision 0%

28 00 0 € Pretul e negociabil

[~i proMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica |[ Suprafata uila: 10 060 m? | Extravilan / inravitan: Extravilan

DESCRIERE

Agentia Imolux Imobiliare va prezinta in exclusivitate, cu comision 0 % la cumparstor un teren extravilan
situat in carterul Tuibureni, Botogani, In suprafatd de 10.000 mp {Iha), 1a 10 minute de Kaufland, Petrom,
McDonald, etc.

Destinatia imobilului este arabil, avand deschiderea principala de 62 de metri. Terenul este aproape d
limita intravilanului, unde se gasesc si stalpii de curent electric.

Pentru mai multe detalii va asteptdm sa ne contactati.

Comparabila 3

Teren extravilan de vanzare 6 RON negociabil

20
o ‘Hﬁq
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= - ~ Menyuni
Imetil infegistratin planui cadasiral 188 locaisare coces |
Satorits lipse pramui| n""g:""""m

|

Specificatii

Supratfata terenului 8058 m2

Descriere

teren extravilan cu cadastru si intabulare de vanzare

ID anunt: 1753093191

Comparabila 4

RE/MAX

Romania

Proprietati noi Vanzare Inchiriere Vreau sa vand Agentii

Terenuri de vanzare | Botosani | Padureni (Sendriceni)

Teren extravilan 12000 mp- Padureni-Sendriceni, Botosani
Teren Agricol, Extravilan vanzare, in Botosani, Padureni (Sendriceni) - vezi locatia pe harta ©

——
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Detalii proprietate

« Supr. teren: 12000 mp » Etaj:

Deschidere stradi: t

Unitate Suprafatd: mp

Clasificare: Extravilan

Reper: L a 200 m de strada
principaia

Constructie aprobata: Nu

Tip teren: Agricol . .
Lungime deschidere strada: 41

Dispeonibilitate; Imediat

Descriere proprietate

Teren extravilan 12.000 mp-Pagureni-Sendriceni, Botosan'
La doar 5 minute de Dorohoi-tdea. pentru agricultura

Oporiunitate de investitie intr-un teren agricol cu potential real!
Cu o suprafata gereroasi de 12.000 mp si ur front stradal de 41 m, acest teren este perfect pentru cezvoltarea uneif

agricole.

Caracteristic'-cheie:

+» Clasificare: extravilan agricoi

« Acces auto facil

« Drum de pdmént, dar aproape de asfait

« Grad de comasare: 100%

« inclinatie minim&: 1° - ideal pentru exploatare

« Disponibil ‘'mediat

+ Pret: 47900 € (doar 3,89 €/mp!)

Peisaj rural superl, aer curat si tniste deoiing.

Perfact pentru ‘nvestitori care vor sa valorifice terenuri fartiie, aproape de oras dar cu avartajele mediutui rura
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Centralizator comparabile

PROPRIETATI COMPARABILE I
NR. CRITERII $1 ELEMENTE DE | PROPRIETATEA
CRT COMPARATI DE EVALUAT 1 2 3 4 _I
_PRET (euro/mp) 280 | 118 399
1 tipul comparabilei ofertd oferta oferta oferta
2 drept de proprietate transmis integral integral integral integral integral
3 conditii de finantare normale normale normale normale normale
4 conditii de vanzare normale normale normale normale normale
° gzgg”c'i'r'n'l’g:'raet Umstogee: 0 fara féirs fairs fara
6 conditiile pietii prezent prezent prezent prezent prezent
7 zona darabani curtesti tulbureni corni sendriceni
8 localizare extravilan superior superior inferior superior
9 caracteristici fizice
tip | teren extravilan teren ‘ere!‘ tere_n terep
extravilan extravilan | extravilan extravilan
categorie de folosinta arabil arabil arabil arabil arabil
deschidere 27 37 62 19 41
topografie plan plan plan plan plan
rum rum r m
Sigees | dum exploatare nggilcj)nal c:munal c:mltr:al c:r;uunal
utilitati - apd nu nu nu nu nu
utilitati - canal nu nu nu nu nu
utilitati - energie electricé nu nu nu nu nu
utilitéti - gaz nu nu nu nu nu
suprafatd - mp 10.000,00 34600 10000 21000 12000
10 ] cea mai buna utilizare agricol arabil arabil arabil arabil

L aae—— |
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Grila datelor de piati

PROPRIETATEA COMPARABILA COMPARABILA COMPARABII
ELEMENT DE SUBIECT J 1 ’ COMPARABILA 2 I 3 I 4
C OMP ARATIE 3‘:::::3? ’ curtesti ’ tulbureni corni ‘ sendriceni
PRET (EUR) ] 2?2772 ] 2,88 [ 2,80 ] 1,18 [ 3,99
TIP COMPARABILA
tip comparabili J ' oferti ofert3 l oferti oferta
corectie procentuali r ‘ -15% -15% , -15% -15%
corectie to}‘a{d bentru tipul ! ' -0,43 I -0,42 I -0,18 ’ 0,60
| comparabilei
Pret de vinzare corectat I ' 2,45 I 2,38 ‘ 1,00 , 3,39
DREPT DE PROPRIETATE
drept de proprietate transferat l integral ‘ integral integral integral ! integral
corectie procentugls ' I 0 0 0 ' 0
Corectie totald pentru tipul l 0 ’ 0 0 ’ 0
dreptul de proprietate transmis
pref corectat [ | 245 | 23 L0 | 339
CONDITII DE FINAN TARE
conditii de finantare J normale normale , normale ' normale ’ normale
corectie procentuali I 0 I 0 I 0 ’ 0
corectie totald pentru conditii de I T 0 ’ 0 , 0 ) 0
| finantare
pret corectat J I 2,45 ! 2,38 I 1,00 ’ 3,39
CONDITII DE VANZARE
conditii de vinzare normale ] normale ] normale normale normale
corectie procentuali ' 0% l 0% 0% 0%
c?recﬁe totald pentru conditii de ‘ 0,00 0,00 0,00 0,00
vdnzare
pret de vinzare corectar I ! 2,45 2,38 !7 1,00 3,39
CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA CUMPARARE
cheltuieli de adecvare | firdi | far firi | s firi
corectie procentuals J 0,00% 0,00% ‘ 0,00% 0,00%
?orec:ﬁe totalii pentrzf cheltuieli 0,00 0,00 0,00 J 0,00
imediate dupd cumparare
pret corectat ! 2,45 ‘ 2,38 1,00 I 3,39
CONDITII DE PIATA
conditii de piagi (timpul) ‘ prezent prezent ’ prezent prezent ] prezent
corectie procentuali J 0,00% 0,00% 0,00% ‘ 0,00%
corectie totald pentru conditii de T 0 { 0 0 { 0
| piald
pret corectat | 245 | 2,38 L0 | 339
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LOCALIZARE
localizare darabani curtesti tulbureni corni sendriceni
corectie procentuali 3,00% -10,00% 3,00% 0,00%
corectie totald pentru localizare 0,07 -0,24 0,03 0,00
pret corectat 2,52 2,14 1,03 3,39
CARACTERISTICI FIZICE
tip teren terep tere_n terep tere_n terep
extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corecfie totald pentru tip teren 0 0 0 0
pret corectat 2,52 2,14 1,03 3,39
categorie de folosinta arabil arabil arabil arabil arabil
corectie procentuali 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corectie totald pentry categorie 0,00 0,00 0,00 0,00
pret corectat 2,52 2,14 1,03 3,39
deschidere 21 37 62 19 41
corectie procentuald -3,20% -8,20% 0,40% -4,00%
corectie totald pentru deschidere -0,08 -0,18 0,00 -0,14
pret corectat 2,44 1,97 1,04 3,26
topografie plan plan plan plan plan
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
tceorree’:;ﬁe totald pentru topografie 0,00 0,00 0,00 0,00
pret corectat 2,44 1,97 1,04 3,26
acces clitem dr_um drum comunal e eldal
exploatare national comunal comunal
corectie procentuald -15,00% -10,00% -10,00% -10,00%
corectie totald pentru acces -0,38 -0,21 -0,10 -0,34
pret corectat 2,14 1,93 0,93 3,05
utilitati - apa, canal, ee, nu identic identic identic identic
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
conectie {otald pentru zond 0,00 0,00 0,00 0,00
Dret corectat 2,14 1,93 0,93 3,05
CARACTERISTICI ECONOMICE
caracteristici economice normale inferioare normale inferioare inferioare
corectie procentuali 4,00% 0,00% 4,00% 4,00%
Caracwristol sapermice 0,09 0,00 0,04 0.12
pref corectat 2,23 1,93 0,97 3,17
CEA MAI BUNA UTILIZARE
cea mai buni utilizare agricol arabil arabil arabil arabil

“
e e —————— ]
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corectie procentuala 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
e —
pref corectat 2,23 1,93 0,97 3,17
corectie totali bruti 1,05 1,05 1,20
corectie totala bruta % 36% 37% 30% 30%
0,97 euro/mp
4,92 lei/mp
OPINIE curs - 19.01.2026 5,0921
49.200 lei
9.700 euro

Corectii aplicate comparabilelor

corectia comparabilelor pentru "tipul comparabilei” se estimeaza la 15% - marja de
1 negociere, avand in vedere caracterul de oferta al comparabilelor .

corectia comparabilelor pentru "dreptul de proprietate transmis" a fost considerata nula, in
conditiile in care, tranzacfiile acestora - inclusiv a proprietatii de evaluat - , este
2 echivalenta cu transmiterea totalitatii drepturilor asupra proprietatii

corectia comparabilelor pentru "conditii de finantare" a fost considerata nula. Proprietatea
de evaluat si comparabilele, au fost considerate ca fiind incluse in piata libera, fara a se
3 lua in seama eventuale oportunitati sau aranjamente de finantare diferite.

corectia comparabilelor pentru "conditii de vanzare” a fost considerata nula, estimandu-se
4 ca aceste conditii nu sunt partinitoare.

in urma inspectiei proprietatii de evaluat, evaluatorul nu a cuantificat cheltuielile necesare
5 pentru ca proprietatea sa fie pusa in circuitul utilizarii normale.

se apreciaza corectia pentru "conditii de piata" nula pentru toate comparabilele, in
6 conditiile in care acestea sunt pe piata, la data evaluarii.

s-a apreciat corectii procentuale, estimate din datele de piata, pozitive sau negative, intre
7 -10 si +3% din pretul anterior corectat , pentru amplasament superior, respectiv inferior

proprietatea de evaluat si cele comparabilele 1, 2, 3 si 4, sunt parcele de teren
8.1. | extravilan. Corectie nula.

s-a estimat o corectie nula, datorata categoriei de folosinta a proprietatii de evaluat,
8.2. | identica cu cele 4 comparabile

se considera corectie de 3-7% din pretul anterior corectat pentru deschidere de aprox. de
8.3. [ 3 ori mai mica.
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corectia comparabilelor pentru "topografia terenului” a fost considerata nula, in conditiile
8.4. | in care, nu au fost sesizate declivitati majore ale suprafetelor

s-a estimat o corectie procentuald intre -10 si -15%, functie de facilitatile de acces la
8.5. | proprietatile analizate

Corectie nula. Toate comparabilele nu au racorduri la utilitati.
8.6.

corectie pentru "caracteristici economice" nuld. Se considera ca atat proprietatea de
evaluat, cat si cele 4 comparabile, nu au atribute deosebite, care s& afecteze venitul net
9 | din exploatare, atribute cum ar fi : cheltuieli de exploatare, calitatea manageriala, etc

se considera ca atéat proprietatea de evaluat cat si cele 4 comparabile se afla in cea mai
10 | buna utilizare”

5.4 Reconcilierea valorilor.Opinia evaluatorului

Evaluarea proprietatii imobiliare a fost efectuaté prin aplicarea unei singure abordiri in evaluare
recunoscute de Standardele de Evaluare a bunurilor , obtinindu-se urmitoarele valori :

abordare lei | euro
abordarea prin piata | 49.200 lei 9.700 €

Estimarea valorii de piati a proprietatii s-a facut pe baza rezultatelor obtinute prin aplicarea unei singure
abordari — abordarea prin piaté.

Utilizarea abordarii prin piatd a fost posibila in contextul in care proprietatea evaluati este de tip teren
extravilan, pretabild la vanzare si mai putin pretabild la inchiriere.

S-a recurs la ceea ce Standardele de Evaluare numesc ,reconcilierea rezultatelor”, concluzia asupra

valorii avind in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor, adecvarea
abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul opineaza ci valoarea de piati a proprietatii imobiliare supuse evaluirii este estimata prin
abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe

abordarea prin piata
valoare estimat 49.2001ei | 9.700 €
adecvare + -
precizie | +
cantitate informatii | +

_———— e ,———— .
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IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE , A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE §I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE
PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 49.200 lei
RECOMANDATA echivalent

9.700 €
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIILOR DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA
VALOAREA NU INCLUDE T.V.A.

EVALUATQRAUTORIZAT STAMPILA DE EVALUATOR
EXPERT TEHNIC JUDICIAR si
SEMNATURA
TIoan TURCANU

Semnat digital

Ioa n de loan Turcanu

: : Data: 2026.01.21
ANEXE - la prezentul raport de reevaluare I u r C a n u
10:52:26 +02'00'

ANEXA Nr. 1: Act de proprietate
ANEXA Nr. 2: Schita terenului

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETAR Ge ERAL,
', Marius - petry OSCAIE

=

EXPERT TEHNIC JUDICIAR si EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - Ing. loan Turcanu Pagina 23



ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI DARABANI

Cod de inregistrare fiscald: 3372017

CARTUS CU PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII
HOTARARII CONSILIULUI LOCAL

HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL DARABANINR. £ & /13.03.2026

Semnatura
Nr. .o Data persoanei
off, Operatiuni efectuate ZZ.LL.AN respionsabils s
2026
efectueze procedura
0 1 2 3
Adoptarea hotdrarii *1) s-a facut cu majoritate
1 s y . < 13.03.
O simpla | X absolutd | O calificatd - A
2 |Comunicarea cétre primar *2) 13.03.
3 |Comunicarea cétre prefectul judetului * 3) 13.03. ﬂ : §
4 |Aducerea la cunostinta publicd*4) +* 5) 13.03. il
5 Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual 13.03.
*4) +*5)
6 Hotirarea devine obligatorie*6) sau produce efecte juridice | 13.03.
*7), dupd caz

Extrase din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare:

| *1) Art. 139 alin. (1): "In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adoptd hotdrdri, cu
majoritate absolutd (9 consilieri) sau simpld dupd caz.

| (2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotdrdrile privind dobdndirea sau instrdinarea dreptului
e proprietate in cazul | bunurilor imobile se adoptd de consiliul local cu majoritatea calificatd (12
consilieri) definitd la art. 5 lit. dd), de doud treimi din numdrul consilierilor locali in functie.”

| *2) Art. 197 alin. (2). "Hotdrdrile consiliului local se comunicd primarului.”

| *3) Art. 197 alin. (1): Secretarul general al orasului comunicd hotdrdrile consiliului local al orasului
prefectului in cel mult 10 zile lucrdtoare de la data adoptdrii ..

| *4) Art. 197 alin. (4): "Hotdrdrile ... se aduc la cunostinta publicd §i se comunicd, in conditiile legii,
prin grija secretarului general al orasului.”

| *5) Art. 199 alin. (1): "Comunicarea hotdrdrilor ... cu caracter individual cdtre persoanele cdrora li se
adreseazd se face in cel mult 5 zile de la data comunicdrii oficiale cdtre prefect.”

| *6) Art. 198 alin. (1): "Hotdrdrile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la
cunostingd publicd.”

| *7) Art. 199 alin. (2): "Hotdrdrile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicarii
cdtre persoanele cdrora li se adreseazd.”

SECRETAR GENERAI/AL ORASULUI,
Marius-Petru AROSOAIE
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