ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI DARABANI

Cod de inregistrare fiscala: 3372017

HOTARAREA NR. 45 DIN 23.04.2026
privind aprobarea vanzirii directe a imobilului — apartament situat in strada 1 Decembrie nr.
267, Bl. H4, Ap. 7, Et. 4, Oragul Darabani, inscris in CF 50175-C1-U9, avind suprafata utili de
67,00 m.p., citre doamna NITULEAC Emilia

Consiliul Local al Orasului Darabani, intrunit in sedinti ordinara la data de 23.04.2026;

Avand in vedere:
« Referatul de aprobare nr. 6166 din 22.04.2026 al dlui GIRBACI Mihai Alin — Primarul

Orasului Darabani;

« Raportul de specialitate nr. 6167 din 22.04.2026 intocmit de Compartimentul Juridic;

e Cererea nr. 1395/28.01.2026 privind intentia dnei NITULEAC Emilia de cumpérare a
imobilului — apartament situat in strada 1 Decembrie nr. 267, Bl. H4, Ap. 7, Et. 4, Orasul Darabani,
inscris in CF 50175-C1-U9, avand suprafata utili de 67,00 m.p., pentru care detine contractul de
inchiriere nr. 18946/04.11.2025;

o Art. 1, art. 5 si art. 21 din Decretul-lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite
din fondurile statului citre populatie, cu modificarile si completirile ulterioare;

o Art. 1 alin. (1) si art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vénzarea de locuinte si spafii cu altd
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unititilor economice sau bugetare de stat,
republicati, cu modificdrile si completirile ulterioare;

o Art. 1244 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si

completérile ulterioare;
« Prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) si art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind

Codul administrativ;

in temeiul art. 136 alin. (1), art. 139 alin. (2), art. 140 alin. (1) si art. 196 alin. (1) lit. a) din

0O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
HOTARASTE:

Art. 1.(1) Se aprobd Raportul de evaluare nr. 132/21.04.2026, intocmit de evaluatorul
ANEVAR TURCANU Ioan, pentru imobilul situat in judeful Botosani, oragul Darabani, strada 1
Decembrie nr. 267, Bl. H4, Ap. 7, Et. 4, inscris in CF 50175-C1-U9, avind suprafata utild de 67,00
m.p., prin care s-a stabilit valoarea de vinzare a imobilului la suma de 67.600 lei.

(2) Se aprobd vanzarea directd, cu plata integrald, catre dna NITULEAC Emilia, a
apartamentului situat in strada 1 Decembrie nr. 267, Bl. H4, Ap. 7, Et. 4, Orasul Darabani, inscris in
CF 50175-C1-U9, avand suprafata utild de 67,00 m.p., pentru care detine contractul de inchiriere nr.
18946/04.11.2025.

(3) Odati cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintei, cumpiritorul dobandeste si
dreptul de folosintii asupra cotei-pirti de teren de 18,93 m.p. aferente acesteia, pe durata existentei
constructiei.

(4) Se aprobi pretul de vanzare in suma de 67.600 lei (fird T.V.A.), conform Raportului de
evaluare nr. 132/21.04.2026, intocmit de evaluatorul ANEVAR TURCANU Ioan, anexd la prezenta
hotéarére.

Art. 2. Se acordd mandat Primarului Orasului Darabani, domnul GIRBACI Mihai Alin, si
indeplineasci toate formalitdtile necesare véanzirii imobilului mentionat la art. 1 alin. (2) si sd
semneze, la notar, contractul de vinzare-cumpdrare aferent acestuia.

Art. 3.Compartimentul Juridic si Compartimentul Urbanism vor duce la indeplinire
prevederile prezentei hotdrari.

Art. 4. Secretarul General al Orasului Darabani va comunica prezenta hotirare, in termen legal,
Institutiei Prefectului pentru verificarea legalititii, Primarului Orasului Darabani, Compartimentului
iLUrbanism, pentru cunoastere si punere in aplicare.

Contrasemneazi pentru legalitate
SECRETAR GENERAL AL ORASULUI,
Marius — Petru bSOAIE
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1. INTRODUCERE

1.1. Sinteza evaluérii

Stimatedoamne / Stimati domni

fn conformitate cu contractul / comanda / instructiunile de evaluare ce au stabilit termenii de referintd
ai prezentului raport , evaluatorul a inspectat in teren, a descris , a analizat §i a realizat evaluarea unei
proprietati imobiliare. Prezentul raport de evaluare se refera la :

PROPRIETATEA EVALUATA

Tipul proprietatii Proprietate imobiliari - Apartament cu 3 camere si dependinte, situat la
etajul 4 al unui bloc de locuinte, cu regim de iniltime P+4, - Darabani,
, Strada 1 Decembrie, Nr. 111, bloc H4, apartament 7;

Proprietar Persoani juridici : UAT Orasul Darabani

Adresa proprietéfii Darabani, , Strada 1 Decembrie, Nr. 111, bloc H4, etaj 4,
apartament 7;

Descrierea proprietatii Apartament cu3 camere si dependine, situat la etajul 4 al unui
bloc de locuinte, cu regim de indlfime P+4, cu structurd de
rezistentd din diafragme de beton armat, cu acoperis de tip
terasd. Suprafata utild a apartamentului este de 67,00 mp,
balconul are 4,50 mp
Identificarea proprictatii Proprietatea imobiliard ”apartament cu 4 camere” este situal in
orasul Darabani, Strada 1 Decembrie, Nr. 111, bloc H4, etaj 4,
apartament 7;
Proprietatea imobiliard, compusd din teren in cote indivize §i
clddire, parte in proprietate exclusivd, parte in proprietate
comund, a fost dobdndit potrivit urmdtoarelor acte de
proprietate ;
o Certificat de atestare a dreptului de proprietate nr. 7831
din 2009,emis de Primdria Orasului Darabani;
o Autorizatia de construire nr. 90 din 7.10.1997, emisd de
Primdria Orasului Darabani;
o Proces verbal de receptie finald inregistrat la Primaria
Orasului Darabani sub nr. nr. 6489 din 13.04.2009;
Apartamentul este inscris in cartea funciard nr. 50175-C1-U9 a
UAT Orasul Darabani 5i are numdr cadastral 50175-C1-U9

UTILIZATORI DESEMNATI
Proprietari UAT Orasul Darabani
Solicitant Uat Oragul Darabani
Utilizator desemnat UAT Orasul Darabani

———— e —————— e —
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TERMENI DE REFERINTA

Evaluator Evaluator autorizat Ing. Ioan Turcanu, membru titular ANEVAR,
specialitdtile EPI, EBM, legitimatie nr 16859, cu valabilitate in
anul 2026

Inspectia A fost ficutd de evaluator, in prezenfa unui delegat al
proprietarului, in data de 19.04.2026;

Data evaludrii 21.04.2026

Scopul evaluarii Véinzare, in conditiile legislatiei specifice in vigoare

Tipul valorii estimate Ludnd in considerare scopul prezentat, tipul valorii adecvate,
este valoarea de piatd

Avdnd in vedere cd apartamentul in cauzd a fost construit din
fondurile statului, in conditiile in care in actiunea de vdnzare
proprietarul va aplica legislatia specificd incidentd — Legea 85 /
1992 -, in cuprinsul raportului SE VA CALCULA SI VALOAREA
DE VANZARE A APARTAMENTULUI, in conformitate cu art 7,
alin. 4 din actul normativ sus amintit.

”Evaluarea si vinzarea locuintelor prevazute la
alin. 1 si 2 si la art. 1 alin. 1, pentru care nu s-
au incheiat contracte de vénzare-cumparare
pani la data intrdrii in vigoare a prezentei legi,
se vor face in conditiile Decretului-lege nr.
61/1990 si ale prezentei legi, completate cu
prevederile referitoare la coeficientii de uzura
din Decretul nr, 93/1977, la un pret indexat in
functie de cresterea salariului minim brut pe
tara la data cumpiriarii, fatd de cel existent la

data intréirii in vigoare a Legij nr, 85/1992”

Moneda raportului Valoarea opinatd a fost exprimatd in euro, convertitd in lei, la
cursul de referintd anuniat de BNR si valabil la data evaludrii
Cursul de referinta 5.0989 lei / euro, valabila data evaludrii si utilizat la conversia
in lei, a valorii exprimate in euro

Descrierea raportului Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu ” SEV 106 Documentare i raportare (IVS

106) "si cuprinde pe ldngd termenii de referinfd, descrierea
tuturor datelor, faptelor analizelor , calculelor si judecdilor
relevante, pe care s-a bazat opinia privitoare la indicarea valorii
raportate

Ipoteze speciale In elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost enunfate
semnificative ipoteze speciale semnificative |

————————————— e ———
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METODOLOGIA EVALUARII ST ANALIZA REZULTATELOR

Metodologia de evaluare Este prezentatd in cadrul raportului, la capitolul “analiza
datelor” §i include :

Abardarea prin piatd
Abordarea prin cost
Caleulul valorii de vanzare, conform Legii 85/1992
Rezultatul abordérilor Aplicarea metodologiilor de evaluare prezentate, a condus la
obtinerea urmétoarelor indicatii asupra valorii de piatd a
proprietdfii .
REZULTATELE EVALUARII
indicatia valorii de piata a proprietatii

tip abordare euro ron
abordare prin piata 40.600 207.000
abordare prin venit XXX XXX
abordare prin cost 49.700 253.300
indicatia valorii de vdnzare - Legea 85/1992
valoare de vanzare - L 85/92 13.300  67.600
Analiza rezultatelor Presupune o apreciere asupra adecvdrii , relevangei §i

credibilitayii rezultatelor obfinute ;
Analiza ce a stat la baza selectdrii indicatiei asupra valorii de
piajd este :

tip abordare adecvare relevantdi  credibilitate
abordare prin
piata buna buna buna
abordare prin
venit XXX XXX XXX
abordare prin
cost rezonabild rezonabild rezonabild

Piata apartamentelor din blocurile de locuinge din orasul Darabani este aproape
inexistentd, atdt in ceea ce priveste vdnzarea, cdt §i inchirierea acestora. Practic, pe
siturile de specialitate, s-au gdsit doar patru oferte de vdnzare i nici o ofertd pentru
tnchirierea unei astfel de locuinja.

Tindnd cont totusi de cantitatea i calitatea informatiilor disponibile pentru aplicarea
celor trei aborddiri, considerdm cd existd mai multe informatii pentru aplicarea aborddrii
prin piatd, cu un grad mai ridicat de credibilitate

Aceasta si in contextul in care, asupra blocului de locuinfe in care este apartamentul
supus evaludrii, nu s-au efectuat lucrdri de reparatii curente §i capitale, care s-au impus
in timp, si in acest caz, estimarea deprecierii fizice si implicit a deprecierii totale fiind
afectatd cel putin de un grad de subiectivism.

In baza analizei de mai sus si avdnd in vedere scopul evaludrii,
precum §i celelalte aspecte menfionate in raport, referitor la
tipul de proprietate si caracteristicile pietii imobiliare specifice
de la data evaludrii, evaluatorul considerd cd indicatia asupra
valorii de piatd a proprietdtii imobiliare analizate, este cea
obfinutd in cadrul aborddrii prin piafd, care este relevantd
pentru tipul de proprietate analizat, adecvatd condifiilor actuale
ale pietii, bazatd pe fapte relevante si suficiente. Astfel, indicatia
asupra valorii de piatd a proprietdtii imobiliare este ;

Raportarea valorii

ﬁ
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40.600 EUR
echivalent a 207.000 lei

Totodatd, asa cum s-a precizat in ipotezele speciale, in conditiile
in care proprietarul apartamentului si beneficiarul prezentului
raport de evaluare va considera oportun vdnzarea acestui
apartament in conditiile Legii 85/ 1992 privind vdnzarea de
locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile
statului §i din fondurile unitdtilor economice sau bugetare de
stat, valoarea de vanzare a apartamentului este :

13.300 EUR
echivalent a 67.600 lei

Valorile nu sunt influentate de TVA

e Valoarea opinata include si valoarea dreptului de concesiune asupra cotei indivize din
terenul aferent blocului de locuinte

e Valorile opinate au fost exprimate {inind seama exclusiv de ipotezele si aprec1er11e
exprimate in prezentul raport de evaluare si sunt valabile in conditiile generale si specifice
aferente perioadei analizate

e Valoarea opinati nu reprezintd valoare de asigurare

1.2, Certificarea evaluarii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmétoarele :
e Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adecvate si corecte
e Analizele, opiniile si conxcluziile prezentate sunt limitate numai de iptezele semnificative
considerate
e Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare
e in derularea intregului proces al evaludrii care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in nici un fel
e Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declaratea in raport a unei anume valori (din evaluare) sau interval de valori care si
»j\favorlze clientul si nici nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior
~Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
4 S \dE valuare a Bunurilor , in vigoare la data evaluarii
LA™ i /\Ere entul raport de evaluare poate fi verificat, in conformitate cu Standardul ANEVAR in
: /Sjl re la data evaludrii, in spetd SEV 400 — Verificarea evaludrii
Evﬂ’luatorul arespectat codul de eticd al ANEVAR
‘%ntru realizarea raportului, nu am primit asistentd din partea altor persoane..

EVALUATOR AUTORIZAT

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE Ing. loan Jurcanu

Semnat digital de

Ioa n loan Turcanu

Data: 2026.04.21
Turcanu 1;:¢s0+0300
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2. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului
EVALUATOR TURCANU IOAN
Legitimatie ANEVAR Nr. 16859/ 20026
Specializari EPI; EBM
Parafa Nr. 16859/20026
Firma PF TURCANU IOAN
Adresa evaluatorului = Orasul: BOTOSANI, strada Maior Ignat, nr. 21
= Telefon: 0744700830

2.2, Identificarea clientului si a oriciiror utilizatori desemnati
CLIENT (cel care pliteste e Persoani juridicii : UAT Oragul Darabani
executarea raportului)
Adresa e  Darabani
DESTINATARUL e Persoani juridici : UAT Orasul Darabani
RAPORTULUI (
UTILIZATORI o  Persoani juridicd : UAT Orasul Darabani
DESEMNATI
23. Identificarea proprietiitii imobiliare supuse evaludrii
adresa Proprietatea imobiliard “apartament cu 3 camere” este situat in

orasul Darabani, Strada 1 Decembrie, nr. 111, bloc H4, etaj 4,
apartament 7;

Actul de proprietate / Proprietatea imobiliard "apartament cu 3 camere” este situat in
gZPtug de proprietate orasul Darabani, Strada 1 Decembrie, nr. 111, bloc H4, etaj 4,
nu

apartament 7;
Apartamentul este inscris in cartea funciard nr. 50175-C1-U9 a
UAT Orasul Darabani §i are numdr cadastral 50175-C1-U9
Proprietatea imobiliard, compusd din teren in cote indivize §i
clddire, parte in proprietate exclusivd, parte in proprietate
comund, a fost dobdndit potrivit urmdtoarelor acte de
proprietate ;
e Certificat de atestare a dreptului de proprietate nr. 7831
din 2009,emis de Primdria Orasului Darabani;
o Autorizatia de construire nr. 90 din 7.10.1997, emisd de
Primdria Oragului Darabani;
e Proces verbal de receptie finald inregistrat la Primdria
Oragsului Darabani sub nr. nr. 6489 din 13.04.2009;
Apartamentul este inscris in cartea funciard nr. 50175-C1-U9 a
UAT Orasul Darabani si are numdr cadastral 50175-C1-UY
Apartamentul a avut in timp si are regim de inchiriere, aceast
dezmembremdant al dreptului de proprietate nefiind insd inscris
in cartea funciard.
Identificare cadastrald Apartamentul este inscris in cartea funciard nr. 50708-C1-U9 a
UAT Orasul Darabani 5i are numdr cadastral 50708-C1-U9

4_—_—_—__—_—.__—_—————-——‘
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2.4. Scopul evaludrii

Scopul declarat pentru care a fost realizat prezentul raport de evaluare, este de a se estima valoarea de
piata, in vederea vanzirii. Avand in vedere cele doud mari posibilitéti de vanzare a acestei prprietati —
vanzare la piati, respectiv vanzare in conditiile Legii 85/1992, in cuprinsul raportului, evaluatorul a
estimat cele doua tipuri de valori.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat in nici un alt scop decit cel declarat.

Evaluatorul nu-si asumi responsabilitatea niciodatd si in nici o circumstanta sau context in care

raportul de evaluare ar putea fi utilizat.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit de catre utilizatorul desemnat pentru asigurare.

2.5. Tipul valorii si moneda valorii
Luand in considerare scopul prezentei evaludri, tipul valorii adecvat, este VALOAREA DE PIATA,

definitd de SEV 104 — Tipuri de valori, ca fiind :

*Valoarea de piatd reprezintd suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdirtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd,

prudent si fard constrdngere”

Aceasti valoare, de regula datorita volatilitatii conditiilor de piati, are valabilitate  limitatd la data
evaludrii si exista posibilitatea de a nu fi atinsi in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare,
cand, atat conditiile pietii, cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd d ie cele existente la data evaludrii.

Valoarea opinati in prezentul raport de evaluare a fost determinata in conditiile economice, fiscale,
juridice , politice si sociale de la data evaluarii. Dacd aceste conditii se vor modifica, atunci valoarea
opinati ar putea suferi modificéri.

Valoarea opinatid a fost determinati pe baza ipotezelor semnificative si a ipotezelor speciale
semnificative enumerate . Mentiondm ca valoarea de piatd opinati ar putea sa nu fie atinsa la o datd
viitoare, in cazul in care la acea dati situatia de fapt va fi alta decdt cea descrisd in ipoteze
semnificative si eventuale ipoteze speciale semnificative enumerate la data prezentului raport de
evaluare.

Orice valoare exprimati in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzuti in raport.

Valoarea opinatd a fost exprimati in EURO. Conform nivelului de incredere al evaluatorului in
precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piaté a fost rotunjitd la suta
de euro intreagi. Suplimentar, s-a ficut conversia valorii opinate din EURO in LEI, la cursul de
referintd anuntat de BNR si valabil la data evaluarii.

2.6. Data evaluirii, data inspectiei, data raportului
Proprictatea a fost inspectatd personal de citre evaluator, la data stipulatd in cadrul cap. 1.1 — sinteza
evaludrii”.
Cu ocazia inspectiei au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd precum si la
vecinitati si zona, s-au realizat descrieti, s-a fotografiat proprietatea si vecinatatile.
Data raportului de evaluare este cea mentionata in pagina de titlu — 21.04.2026.

2.7. Documentarea necesarid pentru efectuarea evaludrii
In vederea documentirii si colectarii datelor referitoare la proprietate, mentionim ca :

#
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e Evaluatorul a avut acces la documente necesare elaboririi raportului, mai putin contractul de
Inchiriere;

o Identificarea proprietitii a putut fi realizata cu precizie pe baza documentelor puse la dispozitie

o Cu ocazia inspectiei proprietdtii evaluate a fost asigurat accesul evaluatorului si au fost
vizualizate toate componentele acesteia

o Evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante in analiza tuturor componentelor
proprietatii (autorizatii, restrictii, sarcini asupra proprietatii, mai putin contractul de inchiriere,
etc.)

o Evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante in analiza existentei utilitatilor

o Evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante pentru identificarea si descrierea ariei de
piata

e Evaluatorul a avut acces la date de piati relevante (tranzactii, oferte, costuri, chirii, grade de
ocupare, etc.)

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Investigatiile efectuate de evaluator in procesul de evaluare se limiteaza la urmitoarele :

e Informatii porivind situatia juridica a proprietatii

e Indicatori fizici specifici ai proprietitii — suprafete utile, construite, locuibilé, etc.

o Informatii privind gradul de utilizare si modul de exploatare al bunului evaluat precum

informatii privind istoricul juridic al proprietatii

e Informatii tehnice privind regimul de mentenantd (reparatii curente) si despre interventii
semnificative efectuate asupra proprietatii ( extinderi, reparatii capitale, inlocuiri de elemente,
etc.)
Informatii privind descrierea elementelor constructive aparente
Informatii despre vecinitatea proprietitii, despre zona si localitate
Informatii privind piata imobiliard locald
Informatii privind costurile de inlocuire brute ale cladirilor, constructiilor soi amenajarilor de pe

amplasament

Informatii privind standardele de evaluare
e Informatii privind metodologiile de evaluare
o Informatii privind legislatia specifica in domeniu

Sursele de informatii utilizate, au fost :
¢ Informatii primite de la client

o Informatiile privind sitiatia juridici a proprietatii au fost preluate din documentele
privitoare la bunul de evaluat.

o Informatiile privind suprafetele utilizate in cadrul raportului de evaluare au fost preluate
din documentele puse la dispozitie evaluatorului de ctre client .

o Informatii privind gradul de utilizare i modul de exploatare al bunului evaluat precum
si informatii privind istoricul juridic al proprietatii au fost preluate de la client, cu ocazia
inspectiei

o Informatii tehnice privind regimul de mentenanta (reparatii curente) si despre interventii
semnificative efectuate asupra proprietitii ( extinderi, reparatii capitale, inlocuiri de
elemente, etc.)

o Se consideri ci documentele puse la dispozitie sunt veridice iar informatiile transmise
de client si utilizatorii desemnati se considera a fi corecte iar evaluarea bunului analizat
s-a realizat firi a efectua ferificari suplimentare, situatiile particulare constatate de
evaluator fiind consemnate in cadrul raportului. Responsabilitatea pentru veridicitatea
documentelor disponibile si pentru corectitudinea informatiilor primite de la client si de
la utilizatorii desemnati, revine integral acestora.

e Informatii culese de evaluator :

ﬁ
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Informatii privind descrierea elementelor constructive aparente au fost observate de evaluator
cu ocazia inspectiei, observarea acestor elemente s-a realizat in masura in care evaluatorul a
avut acces la ele;

Informatii despre vecinitatea proprietitii evaluate, despre zona si localitate, au fost culese de
evaluator cu ocazia inspectiei, sau se afld in baza de date a evaluatorului;

Informatii privind piata imobiliartd locald, cunoscute la data evaludrii, includ elemente deja
existente in baza de date a evaluatorului si care au fost actualizate cu informatii publice de la
participantii pe piata specifica; actualizarea informatiilor din baza de date a evaluatorului, s-a
realizat din informatii publice existente pe site-urile de specialitate referitoare la oferte si
cereri de proprietiti imobiliare din aria de piata in care se afld proprietatea supusa evaludrii;

Informatiile privind costurile de nou ale cladirilor, constructiilor si amenajirilor de pe
amplasament au fost preluate din publicatii de specialitate, emise de IROVAL, MATRIX,
CORPUL EXPERTILOR TEHNICI, etc.;

Informatiile privind standardele de evaluare au fost preluate din colectia de standarde de
evaluare a bunurilor, in vigoare la data evaludrii;

Informatiile privind metodologia de evaluare au fost preluate din bibliografia de specialitate.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaz3 si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos, nu
genereazi nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror
impact este expres scris cd a fost luat in considerare. Daca se va demonstra cd cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportulsi care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este

valabili, valoarea este invalidata.

Ipoteze semnificative:
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si client si in conformitate cu cerintele
utilizatorilor desemnati. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nuci un alt scop

decét cel declarat;

Evaluatorul nu este topograf / topometrist / geodez si nu are calificarea necesara pentru a
misura si garanta locatia, suprafetele si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
client si descrise in raport;

Evaluatorul nu a ficut nici o masuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea sa legald - extras de carte funciard, documentatie cadastrald, etc.
Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documente. Toate planurile constructiei,
schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se
asumi nici o responsabilitate in aceastd privinta;

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asumai nici o responsabilitate in cazul an care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de client / utilizatori desemnati, fiind limitatp exclusiv la acestea;
Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza cé este libera de sarcini, conform scopului prezentat,
obiectul evaluirii este considerat in situatia de dinaintea instituirii oricirei potentiale ipoteci
inscrise in cartea funciara;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspectele privind dreptul de proprietate) se bazeazi

exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client / urtilizatorii desemnati si au
fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de

#
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proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuit civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; Evaluatorul nu are competentd in acest domeniu; evaluarea se face
presupunénd ci atét evaluatorul cat si utilizatorii desemnati au primit acelasi set de documente;

e Se presupune o detinere responsabila a propriettii;

e Se presupune ci proprietatea se conformeza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisi si luata in considerare in prezentul raport;

e Nu am efectuat o analizi structurald a cladirii sau altor constructii, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd
precizati, conform informatiilor primite de la proprietar / utilizatori desemnati. Nu ne putem
exprima opinia asupra stérii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar
valida integritatea structurii sau sistemului constructiv al cladirilor / constructiilor. Ca parte a
procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietitii §i nu a
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriordri ale constructiilor sau instalatiiloraltele
decat cele care sunt la vedere. Prezenta unor astfel de deteriorari, care nu au fost puse in
evidentd, ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul
recomandi partilor preocupate de un asemenea potential negativ si angajeze experti tehnici care
si investigheze astfel de aspecte;

e Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ¢ nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitatre pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei, nu
am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminati;

e Orice referinti in acest raport la rasi, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup individual
a fost ficuti in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au nici un efect
asupra valorii de piat a proprietitii evaluate sau a oricérei proprietati in zona studiatd;

e Se considera ci proprietatea evaluatd se conformezi tuturor cerintelor de acces pentru persoane
cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea
nrcesara pentru a face acest demers:

¢ Evaluatorul nu are cunastintd de posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecindtiti care
sa afecteze proprietatea evaluata

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

valabilitatea;

e Valoarea opinati a fost exprimaté in euro. Conform nivelului de fncredere al evaluatorului in
precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjitd
la suta de EURO intreagi. Suplimentar, s-a ficut conversia valorii opinate din euro in lei, la
cursul de referintd anuntat la BNR si valabil la data evaludrii, in functie de instructiunile primite
de la client si de la utilizatorii desemnati rezultatul conversiei in LEI , a fost rotunjit la suta de
lei intreagd. Valabilitatea exprimirii valorii in cele douid monede precum si echilibrul intre
acestea, sunt valabile la data evaludrii, iar evolutia ulterioard a raportului dintre valorile opinate
exprimate in cele doud monezi putdnd s varieze in functie de evolutia cursului de schimb

dintrew EURO si LEIL

e Orce valori estimate in raport se aplicd Intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionare, va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previzuta in raport;

e ——————— e ———————
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o Prestatia evaluatorului este limitata strict la clauzele contractului incheiat, acestea nu includ
obligativitatea de a oferi in continuare consultantd sau marturii in instantd, relativ la proprietatea

evaluata.

e Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluatd, se limiteaza strict la analiza sa, a
utilizarii ei si a pietii specifice, ludnd In considerare “calitatea” si “defectele” care dau
imobiluluio pozitie relativa intre cele din piata sa.

Ipoteze speciale semnificative:

e Valoarea se refera la cladirea evaluati, in starea si configuratia existenta la data inspectarii pe
teren, in ipoteza specialid ca aceasta nu a suferit nicio modificare de la data inspectiei si pand la
data evaluirii. Evaluatorul nu a avut la dispozitie documente din care sa reiasa descrierea legala
a cladirii — (cartea tehnica a cladirii), astfel incat identificarea si descrierea prezentatd in cadrul
raportului de evaluare se bazeaza doar pe informatiile furnizate de catre client i pe informatiile
culese de evaluator cu ocazia inspectiei in teren.

e Evaluatorul apreciazi ci deprecierea fizica efectivd a apartamentului studiat — componenta a
proprietatii imobiliare analizate, este mai mare decat acea depreciere fizica aferentd unei
utilizari in conditii normale a bunului.

e Daca eventuale documente care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului vor fi in discrepanta
cu descrierea efectuati in prezentul raport, opinia evaluatorului va trebui revizuita.

e Pentru apartamentul fin cauza a fost pusa la dispozitie documentatie cadastrala, astfel incat
prezenta evaluare a luat in considerare suprafata masurata indicati in releveul pus la dispozitie

de catre Client.

e Evaluatorul apreciaza ipotezele speciale ca fiind rezonabile gi adecvate cu circumstantele
particulare ale prezentei evaluri si subliniaza ci valoarea de piata astfel estimata - in baza unor
ipoteze speciale, ar putea si nu fie realizabila la o data viitoare, cu exceptia cazului in care
situatia de fapt de la aceea data viitoare este identica cu cea descrisé in ipotezele speciale.

o Avind in vedere ci apartamentul in cauza a fost construit din fondurile statului, in conditiile in
care in actiunea de vanzare proprietarul va aplica legislatia specificd incidentd — Legea 85 /
1982 -, in cuprinsul raportului SE VA CALCULA SI VALOAREA DE VANZARE A
APARTAMENTULUL, in conformitate cu art 7, alin. 4 din actul normativ sus amintit.

« “Evaluarea si vanzarea locuintelor previzute la alin. 1 si 2 si la art. 1
alin. 1, pentru care nu s-au incheiat contracte de vanzare-cumpdrare
pand la data intrdrii in vigoare a prezentei legi, se vor face in
conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 si ale prezentei legi, completate
cu prevederile referitoare la coeficientii de uzura din Decretul nr.
93/1977, la un pret indexat in functie de cresterea salariului minim
brut pe tara la data cumparirii, fatd de cel existent la data intrarii in

vigoare a Legii nr. 85/1992”
2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport este destinat numai pentru uzul clientului si al utilizatorilor desemnati, mentionati la pct.
“identificarea clientului si a oricdror alfi utilizatori desemnatd”. Responsabilitatea evaluatorului este
doar fatd de client si fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fatd de nici un tert ce ar putea
intra in posesia prezentului raport de evaluare.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decit cel declarat la pct ”scopul

evaludrii”. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea niciodata si in nici o altd circumstanta sau context
ﬁ
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in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. Raportul de evaluare nu poate fi folosit de utilizatorul
desemnat intr-un alt scop, inclusiv intr-o procedura de executare silita.

in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor din Roménia, valorile estimatre de catre
evaluator sunt valabile la data prezentati in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceastd daté,
perioada in care conditiile specifice ale pietii nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile
estimate. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat la o alta data decat data evaludrii prezentate in
raport; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea niciodata si in nici o altd circumstanta sau context in
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat la o altd data.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru o alta proprietate similara sau chiar identicd cu
proprietatea evaluata; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea niciodata si in nici o alta circumstanta
sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat pentru o alté proprietate.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pérti ale acestuia, sau orice alta referire la acesta, nu poate fi
publicat de nimeni(inclusiv clientul sau utilizatorul desemnat) si nici inclus intr-un document destinat
publicititii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza si apard. Publicarea partiala sau integrald precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit
cele la care s-a ficut referire anterior nu atrage dupi sine implicarea raspunderii evaluatorului fata de
persoanele ce ar suferi prejudicii cauzate de o astfel de utilizare a raportului de evaluare (utilizare fara
acordul scris al evaluatorului). De asemenea, daci o copie a prezentului raport intra in posesia unui tert,
acest fapt nu implica dreptul de publicare integrald sau partiald a raportului de evaluare.

Beneficiarul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parfi, dacd
aceasta nu a fost desemnata in scris ca utilizator, iar evaluatorul nu poate fi facut responsabil pentru
eventuale prejudicii produse partilor in drept, in cazul in care un tert ar intra in posesia unei copii a
raportului si utilizeazi o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de client si fata

de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fatd de nici un tert.
2.11. Declararea conformitatii cu SEV

Raportul de evaluare — in ceea ce priveste estimarea valorii de piata -, a fost intocmit cu respectarea
prevederilor Standardelor de Evaluare a bunurilor in vigoare, impreund cu ghidurile de evaluare
adecvate tipului proprietatii si a scopului declarat .

Astfel, tinand cont de tipul proprietatii evaluate si de scopul declarat, au fost utilizate urmitoarele
standarde si giduri de evaluare :

o Standarde generale
o SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
o SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
o SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
o SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
o SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
o SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
o SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

#
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o Standarde si ghiduri pentru active
o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

o Glosar
o Abrevieri
o Cod de etica a profesiei de evaluator autorizat

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor — 2025 -, in vigoare la data evaludrii, prezentul raport
de evaluare poate fi verificat in conformitate cu prevederile "SEV 400 — Verificarea Evaluarii”.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, acolo unde a fost necesara abaterea de
la standardele enumerate mai sus, s-au enuntat ipoteze speciale, care au fost asumate de catre
utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare si au devenit parte integrantd din instructiunile evaludrii,
respectiv termenii de referinta ai evaluarii (conform prevederilor SEV 101 — Termeni de referinta ai

evaluarii”.

Calculul valorii de vanzare a apartamentului in conditiile legii 85/1992, nu este conform standardelor
de evaluare ANEVAR.

2,12, Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu ”SEV 103 — Raportare” si
cuprinde pe langi termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicagia asupra valorii raportate. Acolo unde
au fost necesare excluderi sau abateri de la respectivul standard, s-au enuntat ipoteze speciale.

Prezentul raport de evaluare este structurat astfel :

¢ Introducere

Termeni de referinti ai evaludrii
Prezentarea datelor

Analiza pietii imobiliare specifice
Analiza datelor

Anexe

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. | Descrierea juridicii a proprietitii evaluate

3.1.1. | identificarea fizicd si legald a proprietdtii imobiliare

Obiectul prezentului raport de evaluare este constituit din proprietatea imobiliara
apartament” cu 3 camere, situat la etajul 4 al unui bloc de locuinte cu regim de
inaltime P-+4, situat in centrul civic al oragului Darabani, pe strada 1 Decembrie, nr.
111, bloc H4, etajul 4, apartament 7

3.1.2 | proprietar si sarcini inscrise in cartea funciard

UAT Orasul Darabani / sarcini — nu sunt.

3.1.3. | drepturi detinute si drepturi evaluate

Proprietari: UAT Orasul Darabani — care detine dreptul de proprietate asupra
bunului imobil. Dreptul real de proprietate este acel drept care confera titularului

atributele de posesie, folosinti si dispozitie asupra unui bun, atribute pe care numai
ﬁ#ﬁ%%—————%‘———“___—_—_—_—___—_—_————
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el le poate exercita in plenitudinea lor, in putere proprie si in interesul sau propriu,
cu respectarea normelor juridice in vigoare.

3.1.4. | documente puse la dispozitia evaluatorului

Documentatia cadastrald

Releveul apartamentului

Extras de carte funciard

3.1.5. | identificarea componentelor nonimobiliare atasate proprietdtii imobiliare

Evaluatorul nu a identificat componente non imobiliare, care sa faci obiectul
prezentului raport de evaluare

3.2. | Date despre aria de piata, localitate, zona si vecinatiti

3.2.1. | Descrierea localitdtii

Orasul Darabani este situat in nordul judetului Botosani, fiind cel mai nordic oras
din Romania. Orasul este asezat pe rama inaltd, nordica, a cAmpiei Moldovei, Intr-o
zoni deluroasi cu altitudinea maxima (Dealul Teioasa 260 m) cu o mare
fragmentare a reliefului, la contactul dintre zona de padure si silvostepd, pe malul
drept, inalt, a raului Prut. Relieful orasului apare larg, valurat, cu interfluvii colinare,
deluroase sub formi de mici platouri joase, ldsand impresia ¢a provin dintr-o
suprafata tiati de rduri. Relieful natural a fost modificat in sudul oragului prin
terasare. Teritoriul orasului are o forma alungita orientaté pe directia NV-SE.
Principalele rauri ce strabat teritoriul orasului sunt reprezentate in principal de raul
Prut si paraul Podriga cu aflunentii lor. Vegetatia este caracteristicd zonei de deal.
Solurile predominante sunt reprezentate de cernoziomuri cambice. fn apropierea
orasului se afl localitatea Horodistea, extremitatea nordici a tarii 48°15°06”N si
26°42°05”E.

3.2.2 Descrierea zonei

Blocul de locuinte care include apartamentul studiat, este amplasat in centrul civic al
orasului Darabani, in cartier de blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+4 siin
imediata apropiere a centrelor comerciale si institutii publice (piatd oraseneasca,
magazine, primérie, biserca, etc)

3.2.3. | Descrierea vecindtdtilor, localizare, amplasament, acces

Vecinatitile imediate sunt constituite din blocuri de locuinte, parte dintre acestea cu
spatii comerciale la parter, cu locuri de parcare relativ insuficiecte.
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3.3. | Date despre proprietatea imobiliard evaluati

3.3.1. | Descrierea terenului aferent proprietdtii analizate

Potrivit legislatiei specifice in vigoare terenul aferent cladirii blocului de locuinte, a
fost atribuit in folosinti pe durata existentei constructiei, in cote indivize, fiecarui
proprietar de apartament.

3.3.2 Descrierea constructiilor existente pe amplasament

Blocul de locuinte care include apartamentul studiat, este amplasat in centrul civic al
orasului Darabani, in cartier de blocuri de locuinte cu regim de inpltime P+4 i in
imediata apropiere a centrelor comerciale si institutii publice (piata orageneasca,
magazine, primérie, biserc, etc)

descrierea blocului de locuinte

L regim de inaltime P+4
° data PIF 1997
] infrastructura
e} fundatii de tip rigide, din beton,

continui sub ziduri

o stare generala buna
e} grad de realizare 100%
o necesar de investit 0%
L suprastructura
o) tip diafragme beton armat
o fnchideri panouri mari, prefabricate
o) compartimentari zidarie bca
placa beton armat, de tip
o plansee dala
o stare generald satisfacatoare
o] grad de realizare 100%
o] necesar de investit 0%
° acoperis
o tip sarpanta
o stare generala satisfacatoare
o grad de realizare 80%
o necesar de investit 20%
° finisaj exterior
o) tip tencuieli praf de piatra
o stare generala satisfacatoare
o grad de realizare 100%
o necesar de investit 80%
° instalatii - bloc
o] lift nu
o) interfon nu
o centrala termica de bloc nu
o racord termic nu
o] iluminat casa scarii da -70%

ﬁ
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o] camere de luat vederi nu

o racord apa da, cu unele precizari :
Calitatea apei de la Darabani, din
reteaua centralizata, nu este de
cea mai buna calitate, atrag
atentia reprezentantii Directiei de
Sanatate Publica. In urma
analizelor de laborator efectuate,
s-a constatat ca apa contine prea
mult fier, de vina fiind sursa din
care aceasta provine.

o racord canalizare da
o) curenti slabi - internet, tv nu
o gaze naturate nu
descrierea apartament
® finisaje - interioare apartament
tencuieli 10% deteriorate
zugraveli 80% deteriorate
pardoseli 10% deteriorate
tamplarie 20% deteriorata
placaje verticale 100% deteriorate
° instalatii - interioare apartament
instalatii electrice de
iluminat 10% deteriorate
apa la baie si bucatarie 10% deteriorate
canalizare la baie si
bucatarie 10% deteriorate
° apreciere generald a apartamentului NEsatisfacatoare,

3.4  Date privind impozitele si taxele locale

Analizand zona si piata locald, evaluatorul mentioneazi ca impozitul i taxele pentru acest tip -de
proprietate este la nivelul pietii si ¢d nu exista nici un avantaj sau dezavantaj in cee ace priveste taxele
si impozitele locale, prin urmare, valoarea de piat opinati in cadrul raportului, nu este influentatéd de

nivelul acestora
3.5. Istoricul proprietitii subiect

Apartamentul supus evaludrii este amplasat la etajul 4 al uni bloc de locuinte, cu regim de naltime
P+4, autorizat si construit partial in regimul trecut, preluat (neterminat) de locatari - chiriasi, care au
fializat lucrarile de constructii cu forte proprii, cu compensarea chiriei aferente, reautorizat in anul
1997 si apoi, receptionat final in anul 2009.

Apartamentul nu a fost cumparat de chiriagi in baza Decretului Lege 61/ 1990, proprietarul actual,
fiind UAT Orasul Darabani.

#
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3.6. Concluzia analizei datelor prezentate
Ch:IgT CARACTERISTICA RELEVANTA PREZINTA URMATOARELE AVANTAJE / DEZAVANTAJE

1  caracteristicile localitatii au o influenta : NEGATIVA asupra valorii
tipul localitatii (urban / rural) ® avantaj dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
rangul localitatii avantaj ® dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
dimensiunea localitatii avantaj = dezavantgj fara avantaj / dezavantaj
infrastructura rutiera a localitafii avantaj dezavantaj = fard avantaj/ dezavantaj
transportul public din localitate avantaj dezavantaj = fara avantaj / dezavantaj
dezvoltarea economica a localitatii = avantaj dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
numarul de locuitori ai localitatji avantaj dezavantaj m fara avantaj / dezavantaj
nivel de pregatire al populatiei avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
oferta educational avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
alte avantaje
alte dezavantaje m localitate de frontiera - capat de drum in Romania

2  caracteristicile zonei au o influenta : NEGATIVA asupra valorii
amplasarea zonei Tn cadrul localitatii m avantaj dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
atractia zonei avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
dezvoltarea imobiliara a zonei avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
tendintele de conversie a zonei avantaj dezavantaj = fara avantaj/ dezavantaj
posibilitati de parcare in zona avantaj ® dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
utilitatile existente Tn zona = avantaj dezavantaj fira avantaj / dezavantaj
alte avantaje
alte dezavantaje ® zoni In general aglomerat, dificitar dotaté urbanistic

3 caracteristicile vecinitatilor au o influenta : NEGATIVA asupra valorii
accesul catre drum public ® avantaj dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
coerenta utilizarii cu utilizarile vecine avantaj dezavantaj ® fara avantaj/ dezavantaj
aspectul vecinatatilor avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
alte avantaje
alte dezavantaje = aspect urbanistic dificitar, fatadele blocurilor invechite

3  caracteristicile constructiei au o influenta : NEGATIVA asupra valorii
dimensiunea cladirii ®  avantaj dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
calitatea finisajelor avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavanta;
utilitatile de care dispune apartamentul avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
dotérile existente avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj
posibilitati de conversie avantaj = dezavantaj fara avantaj / dezavantaj

alte avantaje
alte dezavantaje

-—_——
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4. ANALIZA PIETII IMOBILIARE

4.1, Definirea produsului imobiliar

fn acceptiunea SEV 100 — Cadrul General —, Piata imobiliard este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa fara restrictii intre cumpdratori si vanzatori, prin mecanismul pretului.
Partile reactioneazi la raporturile dintre cerere i ofertadar si la alti factori de stabilire a pretului, dupa
propria lor intelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportatd la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii de cumpdrare

In funtie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatdadecvat si a arealului
in care se regiseseste aceasta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si
istorice de pe acest segment. Identificarea cantitativa si calitativd a grupului tinta de cumpdritori si a
stocului de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in carecele doud aspecte se satisfac
reciproc, sunt , de asemenea demersuri care vor conduce la concluziile analizei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la acestd piata, schimba drepturi de proprietate, contra unor
bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietile imobiliare de pietele de
bunuri sau servicii. Fiecare proprietate imobiliara este unicd, iar amplasamentul siu, este fix.. Pietile
imobiliare nu sunt piete eficiente; numarul de vanzatori si cumpdratori care actioneaza este relativ
limitat; proprietitile imobiliare au valori relativ mari, care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce fac ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul
de locuri de munca, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, marimea avansului de platé, dobénzile, etc. in general, proprietitile imobiliare nu se
cumpdri cu banii jos, iar daca nu exista conditii faforabile de finantare, tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietile eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea i oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct, este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj Intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cererese dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori, s existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru.
Cumpdritorii $i vAnzitorii nu sunt intodeauna bine informati, iar actele de vanzare — cumpararenu au
loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Propriettile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.

Datoriti tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interacdiunea participantilor pe piatd si méasura in care acestia sunt afectafi de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motovatiile, localizarea, tipul i
vérsta participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile
pe de alti parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la rAndul lor, pot fi impartite in piete mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

4.2. Delimitarea pietei specifice
Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa
cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea evaluatd, una de tip
rezidential. Analizind vecinatitile, zona si localitatea, am constatat ci piata acestei proprietiti este una
locala, fiind reprezentanti de limitele orasului Darabani.

4.3. Analiza cererii

Cererca pentru acest tip de proprietate se manifestd mai ales pentru vanzare, insa exista si o cerere
potential pentru inchiriere, insd aceasta din urma, este mai putin solvabila, din cauza numérului relativ
redus de locuitori, puterii financiare a potentialilor cumparatori. Cererea potentiala pentru astfel de
ﬁ
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proprietiti este reprezentatd in principal de persoane fizice, interesate de cumpararea de locuinte,
relativ ieftine, pe piata imobiliara.
Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici §i de mediu, deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate,
apreciem ca :

e Cererea celor interesati de cumpdrarea unor proprietdti similare este reprezentatd de persoane

fizice, cu putere financiara medie, spre mica.
e Astfel de potentiali cumpéritori existd in numdr relativ mic, sau pot fi atrasi in aria de piatad

definita
Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general si al specificitétii tipului de proprietate

analizat, care genereaza un nivel global mic al cererii.

4.4. Analiza ofertei

Pe baza datelor de piatd cunoscute, pentru aria de piatd in care se afld proprietatea evaluata, putem
concluziona:
e Nu existi suficient teren liber pentru dezvoltarea de noi amplasamente similare cu proprietatea
analizati;
e Exista la vanzare proprictati similare calitativ cu cea evaluati, volumul acestora (ca numar),
fiind relativ mie;
e Proprietitile concurente cu cea evaluatd au un grad de ocupare (proprietari, chiriagi) mic;
Nu existi tendinta de conversie, spre utilizdri alternative.

Analizénd aspectele de mai sus, apreciem ca nivelul global al ofertei este relativ mediu.

4.5. Concluziile analizei de piati

Trecénd in revista datele prezentate mai sus, se poate desprinde concluzia ci avem de-a face cu o piata
putin activa, in care nivelul cererii este mai mic decit nivelul ofertei, altfel spus, o piatdi a
cumpiritorului, cu preturi care tind sa se stabilizeze. Se estimeaza ca aceasta tendint se va pastra cel

putin pe termen scurt si mediu.

5  ANALIZA DATELOR

5.1. Metodologia de evaluare

Conform Standardelor de evaluare a Bunurilor, evaluarea unei proprietiti imobiliare presupune
parcurgerea urmatoarelor etape :

Analiza celei mai bune utiliziri — CMBU — in cadrul cireia trebuie realizate cele trei teste (posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar), dupa care se determind utilizarea care maximizeaza valoarea
proprietatii. Analiza CMBU trebuie si fie realizatd distinct pentru terenul considerat liber si pentru
proprietatea construita.

Evaluarea terenului. Valoarea de piata a terenului trebuie considerata in termeni de cea mai bund
utilizare; asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber
(sau considerat astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):comparatia
directs, alocarea, extractia, tehnica reziduald, capitalizarea rentei funciare, tehnica parcelarii si
dezvoltarii.

Evaluarea proprietatii imobiliare — valoarea de piata a proprietitii trebuie considerata in termeni de cea
mai buni utilizare , asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, pentru

#
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determinarea valorii de piata a proprietatii, exista 3 abordiri, fiecare dintre ele cuprinzind un numir de
tehnici si metode specifice: abordarea prin PIATA, abordarea prin VENIT si abordarea prin COST.

5.2. Analiza celei mai bune utiliziri - CMBU

5.2.1. Considerente generale privind CMBU

Conceptul de Cea Mai Bund Utilizare — CMBU -, este utilizarea care, din perspectiva unui participant
pe piati, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Astfel, CMBU reprezinta alternativa de
utilizare a proprietitii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale raportului
de evaluare.

in viziunea SEV 100 — Cadrul General -, paragrafele 32, 33, si 34) valoarea de piatd a unui activ
reflectd cea mai buni utilizare a sa si o defineste astfel :

»utilizarae unui activ care ii maximizeazi potentialul si care este posibili, permisi legal si
fezabili financiar”

Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare.
Aceasta este determinatide utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona s o dea unui
activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

e Utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de
pe piata;

e Utilizarea sa fie permisi legal, fiind necesar si se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

e Utilizarea si fie fezabili financiar, avand in vedere daca o utilizare diferitd, care este posibila
fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei
la acea utilizare.

Orice imobil reprezintd o simbioza intre doua entitati — terenul si amenajdrile acestuia si este unanim
acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajérile venind sd adauge valoare acestuia sau sa
i-o diminueze. Contributia pozitivd sau negativi a amenajarilor este in relatie directd si cu starea
acestora, dar mai ales cu potrivirea intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piata, pentru
teren. S3 mai spunem si faptul ci, de regula, factorii guvernamentali actioneazi mai mult asupra
terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare
asupra utilizirii unei proprietati deja construite, aceasta se face in virtutea schimbirii solicitarilor pietii
pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerentd a respectivei proprietéti.

Cea mai buni utilizare trebuie analizat distinct :

e Pentru terenul considerat liber

e Pentru proprietatea construitd, asa cum se afsa ea la data evaludrii
Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare ; CMPB se afla prinire
utilizirile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza potentialul entitatii analizate

52.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber

Proprietatea evaluati este amplasatd int-o zond mixtd, unde se regaseste utilizarea rezidentiala alaturi
de cea comerciald. Zona este una centrala a orasului Darabani , in care se gisesc blocuri de locuinte cu

ﬁ
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spatii comerciale la parte, precum si spatii comerciale sau case individuale. Zona este una consacratd
pentru astfel de utilizare.

5.2.3. Analiza CMBU a proprietidtii construite

Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentatd si nu face diferenta intre
utilizdri, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeazi pe cea a terenului liber. Astfel, ludnd in
considerare tipul clidirilor existente pe amplasament, se constatd cd acestea sunt coerente cu CMBU a
terenului, precum si cu utilizrile actuale ale proprietitilor din zona.

524 Concluziile analizei CMBU

Cele doua analize au evidentiat faptul ca CMBU a proprietatii analizate este una rezidentiala sivafi
evaluati in contextul faptelor curente din piata proprietitilor imobiliare avand aceeasi CMBU, intrucat
valoarea de piatd a unui activ va reflacta CMBU a acestuia.

Evaluatorul considera ca utilizarea curenti este cea mai bun utilizare, in conditiile in care nu a sesizat
indicatii din piat sau alti factori care si conduca la concluzia ca exista o altd utilizare care ar maximiza

valoarea subiectului evaludrii.
5.3 Evaluarea proprietitii
53.1 Descrierea, alegerea si aplicarea abordadrilor in evaluare.

in conformitate cu Standardele de evaluare aplicate, pentru estimarea valorii de piatd a unei proprietati
imobiliare, existd trei abordari, fiecare dintre ele, cuprinzind un numir de tehnici si metode specifice.
Conform paragrafului 40 din GEV 630 — evaluarea bunurilor imobile, pentru exprimarea unei concluzii
asupra valorii unei proprieta{i imobiliare, evaluatorii vor utiliza metode de evaluare specifice care sunt
incluse in cele trei abordiri :

e abordarea prin PIATA,

e abordarea prin VENIT

e abordarea prin COST

Paragraful 41 din acelasi ghid de evaluare prevede cé in estimarea valorii de piatd a unei proprietati
imobiliare, se pot utiliza una sau mai multe dintre cele trei abordari. Alegerea lor depinde de tipul de
proprietate, de scopul evaludrii, de termenii de referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor
disponibile pentru analiza.

In practica evaluarii, se poate utiliza o singurd metodd de evaluare atunci cand datele de intrare
concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge la o concluzie credibila. in caz contrar, ar
trebui si ia in considerare mai multe abordri in evaluare si metode de evaluare.

Conform paragrafului 104 din GEV 630 — evaluarea bunurilor imobile, selectarca si argumentarea
abordirilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea, cantitatea si credibilitatea
informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului, rationament ce
trebuie prezentat in raportul de evaluare. In anumite situatii este posibil ca una sau doua abordari sa nu
fie relevante sau aplicabile, evaluatorul avind obligatia profesionald de a prezenta in cadrul raportului
de evaluare argumentele si rationamentele care au stat la baza neaplicdrii acestora.

Conform paragrafului 112 din GEV 630 — evaluarea bunurilor imobile, rezultatul evaluérii poate fi o
singura valoare, de obicei rotunjitd, sau un interval de valori, in cazul in care existd factori de risc cu

influentd semnificativa asupre valorii.
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Paragraful 104 din GEV 630 mentioneaza ca nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu
caracter formal, in cazul in care poate fi aplicatd doar o singura abordare in evaluare, adecvata si bazati
pe informatii de piata suficiente, verificate si credibile
e abordarea prin PIATA, este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent
sau care sunt oferite pentru vAnzare. Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de
proprietati imobiliare, atunci cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii i / sau
oferte recente credibile. Abordarea prin piati a fost aplicati.

e abordarea prin VENIT - este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietitii
imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietitii subiect de a genera venituri §i pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de actualizare; abordarea prin venit este
aplicabild oricdrei proprietiti imobiliare care genereaza venit la data evaludrii sau care are acest
potential in contextul pietei; pe piata specifici inchirierea de astfel de bunuri imobile ne este un
fapt curent, nefiind cunoscute chirii practicate, precum si alte elemente care sa fundamenteze un
eventual flux de numerar viitor ; abordarea prin venit nu a fost aplicati,

e abordarea prin COST — este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei / constructiilor a deprecierii
cumulate si adiugarea valorii de piatd a terenului estimati la data evaludrii; aceasta abordare
poate fi adecvatd in evaluarea proprietatilor imobiliare cu constructii noi sau relativ noi, dar si
in evaluarea amplasamentelor cu constructii vechi, cu conditia si existe date suficiente si
adecvate pentru estimarea deprecierilor; aceastd abordare poate fi aplicatd si In cazul
constructiilor aflate in faza de proiect sau care fac parte din proprietati imobiliare specializate;
Abordarea prin cost a fost aplicata.

5.3.2 Abordarea prin piaté.

Bazandu-se pe comparatia proprietdtii evaluate cu alte proprietati identice / similare, prima etapd a
aceste abordari este obtinerea informatiilor despre comparabile si preturile obtinute la tranzactionarea
lor. In perioada de informare si documentare,nu au fost identificate in piata definitd , proprietati care sd
prezinte o buni similitudine cu proprietatea evaluata si care sa fi fost tranzactionate recent, in conditii
coerente cu cele din definitia valorii de piata. in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor, in
astfel de situatii se poate apela la selectarea comparabilelor dintre proprietétile cu caracteristicile cu
caracteristici similare celei evaluate, care sunt ofertate pe piata specifica spre vanzare.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru fiecare
element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vénzirile si ofertele comparabile pentru a
determina daci acestea sunt supetioare, inferioare sau egale proprietitii de analizat. Corectiile au fost

exptimate procentual sau in valoare absoluta.

Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd ca procent din preul de vinzare cea mai micd.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile §i persoanele direct implicate in tranzactii.
Proprietaile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:

e ——— e e e —————————
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Asfel, pentru proprietatea evaluatd au fost identificate urmétoarele comparabile :

PROPRIETATI COMPARABILE
CRITERII $1 ELEMENTE | PROPRIETATEA 1
DE COMPARATII E LUAT 1 3 ]
co T DE EVALUA jonvodd | o .o brie centrald
| PRET (euro). — [9922 |  23000] 47500| 40000
1 | tipul comparabilei ofertd ofertd oferta oferté
2 mai putin dreptul
drept de proprietate de folosinta . . . .
transmis conferit prin integral integral integral integral
inchiriere
3 conditii de finan{are normale normale normale normale normale
4 conditii de vanzare normale normale normale normale normale
5 cheltuieli imediat
urmatoare, dupa 0,00 0 0 0 0
cumpadrare - euro
6 conditiile pietii prezent prezent prezent prezent prezent
7 . . . 1 3 .
zona 1 Decembrie ion voda Decembrie centrala centrala
8 localizare centru median centru median median
9 | caracteristici fizice
tip apartament decomandat decomandat | decomandat | decomandat | decomandat
numdar camere 3 2 3 2 3
nivel 4/4 1/4 4/4 2/4 2/4
finisaje medii medii medii medii superioare
incélzire /acm XXX XXX centrald pr XXX centrala pr
vechime / an construcfie 1997 1984 1984 1980 1980
arie utild 67,00 33,8 60 47 60
boxd nu nu nu nu nu
numar balcoane 1 1 1 1 1
izolatie suplimentaré nu nu da nu da
componentd non imobiliard nu nu da nu nu
8 l cea mai buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE
PROPRIETATEA | COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
ELEMENT DE SUBIECT 1 2 3 4
COMPARATIEC i i
0 A T 7 (fiaecme'::::',iel ion vod3a 1 Decembrie centrali centrala
PRET (EUR) ' 23.000 47.500 40.000 |  50.000
1. TIP COMPARABILA
tip comparabili ofertd oferta oferta oferti
corectie procentuald 5% -5% -5% -5%

ﬁ
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corectie totald pentru tipul |

o -1150 -2375 -2000 -2500
comparabilei
| . ]
pret de vinzare corectat 21.850 45.125 38.000 47.500
2. DREPT DE PROPRIETATE | = - B
d . mai putin d'reptul
S:::fe:al: l_'oprletate f:nt;f;lr[l’ts g’xﬁ integral integral integral integral
inchiriere ]
|
corectie procentuald -20% -20% | -20% -20%
{L_. R | S —
coreciie totald pentru tipul ' - |
dreptul de proprietate -4.370 -9.025 -7.600 -9.500
transmis N - -
pret corectat 17.480 36.100 30.400 : 38.000
3. CONDITII DE FINANTARE - el
conditii de finanfare normale normale ‘ normale ‘ normale ‘ normale
I | |
corectie procentuald 0 | 0 [ 0 ‘ 0
. c_orec]ie totala pentru
conditii de finantare 0 0 0 0
pref corectat 17.480 | 36.100 30.400 | 38.000
4. CONDITII DE VANZARE o i
conditii de vanzare normale normale ’ normale ‘ normale ‘ normale
| i
corectie procentuald 0 ‘ 0 0 0%
= :
corectie totald pentru
condifii de vinzare 0 0 _ 0 - - 0 B
pret de vinzare corectat 17.480 36.100 l 30.400 38.000
iCHELTUIELl IMEDIAT URMATO/}_RE DUPA Cl_JM_P_;\RARE - e
cheltuieli de adecvare,
reparatii, utilititi - euro 0,00 0 0 ‘ 0 0
|
corectie proceniuald 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
corecfie totald pentru
cheltuieli imediate dupd 0,00 0,00 0,00 0,00
cumparare
pret corectat 17.480 36.100 30.400 38.000
6. CONDITII DE PIATA )
conditii de piati (timpul) prezent prezent prezent prezent prezent
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

e
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corectie totald pentru
conditii de piatd ‘ 0 0 0
pret corectat ‘ 17.480 36.100 30.400 38.000
7.LOCALIZARE s . o
localizare centru median { centru ’ centru \ centru
= | i | L
corectie procentuald 5,00% | 0,00% 0,00% 0,00%
corec'ﬁe totald pentru 874 0 0 0
localizare
pref corectat 18.354 36.100 30.400 38.000
8. CARACTERISTICI FIZICE p il a
8.1 tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat decomandat
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corectie tatald pentru tip 0 0 0 0
apartament
pret corectat 18.354 36.100 30.400 38.000
8.2 nivel apartament 4/4 1/4 4/4 2/4 2/4
corectie procentuald 9,00% 0,00% 8,00% 8,00%
corectie totald pentru nivel
1652 0,00 2.432,00 3.040,00
apartament ]
pret corectat 20.006 36.100 32.832 41.040
8.3 finisaje medii medii medii medii medii
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
cor.ec}jie totald pentru 0 0 0 0
finisaje
pref corectat 20.0006 36.100 32.832 41.040
8.4 sistem incilzire / acm XXX XXX centrala pr XXX centrala pr
corectie procentuald 0,00% -8,31% 0,00% -7.31%
coreclie totald peniru 0 3.000 0 3.000
sistem incdlzire
|
pret corectat 20.006 | 33.100 32.832 38.040
8.5 vechime 29 38 38 42 42

e —————
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pref corectat

corectie procentuald -3,00% -3,00% -4,33% -4,33%
corecfie totald peniru -600 -993 -1.423 -1.648
vechime
pref corectat 19.406 32.107 31.409 36.392
8.6 arie utild 67,00 33,80 60,00 47,00 60,00
corectie procentuald 98,22% 11,67% 42,55% 11,67%
corecfie folald pentru arie 19.061 3.746 13.366 4.246
utild
pret corectat 38.467 35.853 44.775 40.637
8.7 boxi subsol nu nu nu nu nu
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corectie totald pentru boxd 0 0 0 0
pret corectat 38.467 35.853 44.775 40.637
9. CARACTERISTICI ECONOMICE 3 ) |
caracteristici economice normale normale normale normale normale
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corectie totald pentru
caracteristici economice 0 0 0 0
pret corectat 38.467 35.853 44.775 40.637
10. CEA MAI BUNA UTILIZARE ) o ]
cea mai bun3 utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corectie totald pentru
caracteristici economice 0 0 0 0
pret corectat 38.467 35.853 44.775 40.637
11. COMPONENTE NON - IMOBILIARE SI TEREN AFERENT _ =N r
componente non-
. o nu nu da nu nu
imobiliare
corectie procentuald 0,00% -16,74% 6,70% 0,00%
corectie totald pentru :
AT 0 6.000,00 3.000,00 0,00

componenta nonimobiliard

38.467 41.853 47.775 40.637
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corectie totala bruti :
27.707 25.139 29820 | 23.934
corectie totald bruta % -
120% 53% 75% 48%
40.600 euro 207.000 lei
OPINIE e B e B
curs
605,97 euro/mp | [ 21.04.2026 5,0989

La comparabilele selectate, s-au aplicat corectii, dupa cum urmeaza ;

1 corectia comparabilelor pentru "tipul comparabilei” se estimeaza la 5% - marja de negociere, Tn
conditiile de piata expuse mai sus
2 corectia comparabilelor pentru "dreptul de proprietate transmis" a fost consideratd -25%, Tn

conditile in care, dreptul de folosintd a proprietatii de evaluat a fost cedat prin contract de
inchiriere, actualilor chiriasi..
3 corectia comparabilelor pentru "conditii de finantare" a fost considerata nuld. Proprietatea de

evaluat si comparabilele, au fost considerate ca fiind incluse in piata libera, fara a se lua in seama
eventuale oportunitati sau aranjamente de finantare diferentiate,

4 corectia comparabilelor pentru "conditii de vanzare a fost considerata nula, pentru toate cele 4
comparabile.
5 in urma inspectiei proprietatii de evaluat, evaluatorul a apreciat cd nu sunt necesare cheltuieli
pentru punerea in folosinta a apartamentului evaluat.
6 se apreciaza corectia pentru "conditii de piatad" nula pentru toate comparabilele, in conditiile in care
acestea sunt pe piata, la data evaluarii.
7 e apreciaza o corectia de +5% pentru comparabila 1, in conditiile in care aceasta are o localizare
inferioard, pe piata imobiliara locala.
8.1. corectie nuli. Apartamentul de evaluat si cele 4 comparabile, sunt decomandate.
8.2. s-a aplicat corectii procentuale asupra comparabilelor, functie de nivelul la care sunt si functie de

coeficientii de nivel, prezentati in legislatia specifica

8.3. s-a apreciat corectie nula pentru toate comparabilele, in conditiile in care s-a apreciat finisaje medii
aferente apartamentului de evaluat si finisaje medii pentru cele 4 comparabile.

8.4. corectie care s-a estimat a fi costul unui sistem de producere si furnizare de energie termica,
aplicata comparabilelor 2 si 4. S-a avut in vedere ca sistemul de ncalzire aferent apartamentului

de evaluat, practic nu exista.

8.5. corectie pentru "vechime" s-a estimat ca fiind un procent de 1%, pentru fiecare 3 ani diferenta de
vérsta intre comparabile si proprietatea de evaluat.

8.6. corectia procentuald pentru "aria utild", a fost estimata functie de pretul unitar corectat anterior,
pentru fiecare comparabila.

8.7. corectie nula pentru toate cele 4 comparabile.

corectie pentru "caracteristici economice” nuld. Se considera ca atat proprietatea de evaluat, cat si
i i i a afect
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cum ar fi : cheltuieli de exploatare, calitatea managementului, etc.

corectie pentru "cea mai buna utilizare” nula. Atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru cele
4 comparabile, s-a estimat ¢ cea mai buna utilizare este cea de locuinta specificd, in bloc de

10 locuinte.
corectie pentru "componente non-imobiliare” a fost estimata doar pentru comparabila 2, in
11 conditiile in care aceasta este ofertatd mobilata si echipata.
533 Abordarea prin cost. Metodua costurilor segregate

Abordarea evaludrii prin metoda costurilor segregte presupune cunoasterea si analiza de ctre evaluator
a elementelor care compun clidirea sau constructia, in general.

Prin inspectia efectuatd in scopul evaludrii, prin expertiza cumulatd in decurs de peste 35 ani de
profesie, evaluatorul a avut ocazia sa cunoasca, odatd cu localizarea cladirii, si date privind vérsta
clidirii, si aprecieze starea structurii de rezistent, sa culeaga date asupra finisajului interior si exterior,
sd se pronunte asupra stirii fizice a instalatiilor functionale, a dotarilor si in general asupra gradului de

confort a proprietitii subiect.

fn aplicarea metodei, s-a utilizat Indreptarul Tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a
costurilor elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric — Editura MATRIX ROM -

decembrie 2023, dupd cum urmeaza :

ﬁ
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ESTIMAREA VALORI! DE iNLOCUIRE A IMOBILULUI PRIN METODA COSTURILOR SEGREGATE

1. ADRESA: Darabani, Strada 1 Decembrie, nr. 111, bloc H4, etaj 3, apartament 6.

2. DATE DE REFERINTA:

- suprafata teren aferent (mp) n cote indivize 18,93 mp
- suprafata construita (mp) Ac 93,80 mp
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 93,80 mp
- arie utila (mp) Au 67,00 mp
- inaltime medie 27
3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE 539.372 lei vezi coloana 6
105.782 euro
4. UZURA FIZICA RECUPERABILA 57.560 lei vezi coloana 8-9
11.289 euro
5. UZURA FIZICA NERECUPERABILA 113.862 lei .
elemente cu viald scurtd 22.331 euro vezi coloana 10-11
6. UZURA FIZIC{\ NERECUPERABILA 69.907 lei vezi coloana 12-13
elemente cu viafd lunga 13.710 euro
X 44.706 lei
7. DEPRECIERE EXTERNA 3.768 euro
A - 286.036 lei
8. DEPRECIERE TOTALA : 56.098 euro
9. VALOAREA DE PIATA - METODA SEGREGARII £53.336 lei
49.684 euro
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UZURA FIZICA UZURA FIZICA _
RECUPERABILA NERECUPERABILA
NR. i ey COST TOTAL PE PONDEREIN ELEMENTE c;q Ecl:.EIaEAN}E
CRT DENUMIREA LUCRARII UM | Lucr./uM TOTAL COST VIATA SCURTA|| | CL AT
um mpAd imobil % lei % lei % lei
0 1 2 3 4 5 8 7 8 9 10 1 12 13
1 | excavatlii mc 0.2900 242 70,18 6583 1,2205 | © 0l 0 0|30 1975 |
2 | umpluturi 5i compactari mc 0,0600 163 978 917 01701 | O 0| D0 0|30 215
3 | hidroizolaji si lucrdri aferente mp 0,1000 433 43.3 4062 07530 | 0 0|0 030 1218
4 | beton simplu mc 0,1300 1050 1365 12804 23738 | 0 0|0 030 3841
5 | structurd beton armat mc 0,3100 3444 1067,64 100145 18.5669 | 0 0|0 030 30043
6 | scari si podeste beton mi 0.2000 360 72 6754 12521 | 0 0| o0 0|30 2026
7 | ziddrii mc¢ 0.1800 1350 243 22793 42259 | O 0|0 0|30 6838
8 | inchideri $i compartimentari mp 0.2800 310 868 8142 15095 | O 0| 0 030 2443
9 | confeclii metalice kg 0.7000 53 37,1 3480 06452 | 0 o] 0|30 1044
10 | izolatii proteclie terasd mp 0.1900 490 93.1 8733 16191 | 25 2183 | 20 1310 | 0 0
11 | termoizolalii conducte mp 0.1000 99 99 929 01722 | 25 232 | 20 139 | 0 [\
12 | tamplérie lemn mp 0,3300 795 262,35 24608 45624 | 10 2461 | 20 4430 | 0 o}
13 | tAmpldrie metalica mp 0,3000 44 13,2 1238 02296 | O 0| 30 71| 0 0
14 | geamuri simple kg 0.2500 235 58.75 5511 10217 | O 020 1102 | 0 Q
15 | geamuri armate mp 0.0200 370 7.4 694 01287 | 0 0|20 139 | 0 0
16 | pardoseli beton mozaicat mp 0.2800 385 107.8 10112 18747 | O 030 3033 | O o]
17 | pardoseli din beton simplu mp 0,1080 364 39,312 3687 06837 | O 0|30 1106 | O 0
18 | pardoseli gresie mp 0,1130 400 452 4240 0.7861 | 10 424 | 30 1145 | 0 0
19 | pardoseli parchet mp 0,3710 4390 181,79 17052 3,1614 | 10 1705 | 30 4604 | © 0
20 | tencuieli interioare mp 3.6000 260 936 87797 16,2776 | 10 8780 | 30 23705 | O 0
21 | zugréveli intericare mp 3,1800 110 3498 32811 6,0832 | 10 3281 | 30 8859 | 0 0
22 | placaj cu faianta mp 0.1200 240 288 2701 0,5008 | 10 270 | 30 7281 0 0
23 | vopsitorii interioare mp 0.3000 177 53,1 4981 09234 | 10 498 | 30 1345 | 0 0
24 | tencuieli exterioare mp 0,8000 470 376 35269 6,5389 | 80 28215 | 20 1411 1 0 y 0]
25 | placaje exterioare mp 0.0800 760 60,8 5703 1,0573 | 80 4562 | 20 228 | 0 0
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26 | trotuare beton mp 0,0450 360 16.2 1520 02817 | 80 1216 | 20 61 0
27 | alte lucrari de constructii % 2,0000 88,11604 8265 1,5324 | 20 1653 | 60 3067 | 40 1058
28 | bransament apa canal lei 1,0000 56 56 5253 09739 0|0 040 2101
29 | coloane si legaturi sanitare mi 1,1000 168,6 185,46 17396 3,2253 0 | 40 6958 | 30 3131
30 | obiecte si arméturi sanitare lei 1,0000 607 §0.7 5694 1.0556 | 10 569 | 20 1025 | 0 0
31 | brangament electric lei 1,0000 20,6 206 1932 0,3582 | 10 193 | 0 030 522
32 | cabluri, conductori ml 30500 186 56,73 5321 09866 | 10 532 | 30 1437 0
33 | aparate electrice lei 1.0000 51,3 51,3 4812 08921 | 10 481 | 30 1299 0
4 | corpuri de iluminat lei 1.0000 18,9 18,9 1773 0,3287 | 10 177 | 30 479 [1}
35 | bransament gaze lei 0.0000 756 [\ 0 0.0000 olo 0 Q
36 | centrald termicd cu gaze si boiler lei 0,0000 78,2 a 0 0,0000 ol 0 0 0
37 | coloane si legéturi de Tncalzire mp 0,0000 170 0 Q 0,0000 0|0 0|0 i
38 | corpuri de incélzire kg 0,0000 28 0 0 0,0000 0|0 ol o 0
39 | alte instalatii comune % 3,0000 13,4907 1265 02346 | 10 127 | 30 342 | 0 Q
40 | diverse, org':mtzare. proiectare Yo 16,0000 793,1358 74396 13,7831 | @ 0| 80 44638 | 45 13391
TOTAL Jei 6.760,23 £39.372,00 100,0000 57.560,30 113.862,29 69.907,09

euro 1.127,74 105.782,03 11.288,77 22.330,76 13.710,23
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5.3.4 Calculul valorii de vinzare a apartamentului, in conditiile Legii 85/1992

FISA TEHNICA DE CALCUL

a pretului de vanzare a locuintei, construita din fondurile statului, in baza Decretului - Lege nr. 61 /1990, Legii

1.10
.11
112
.13

.14

|
||

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

nr. 85 /1992 si Legii nr. 76 / 1994

CARACTERISTICILE LOCUINTEI
Cladire receptionata la data de
Vechime in ani

Gradul de confort (conform tabel nr. 1, anexa 1)
Tipul de marime (conform tabel nr. 1, anexa 2)

Numar de camere
Suprafata utild

Suprafata logii si balcoane
numar de nivele al cladirii

Nivelul la care este situata locuinta
Grad seismic al zonei de amplasare sau avut in vedere la data construirii cladirii

sistemul de incélzire

Tmbunéatatiri ale locuintei si cladirii

Suprafata utila boxa

Suprafata utila garaj

Finisaje interioare si instalatii superioare celor prevazute in tabelul nr. 4 din

Anexa nr. 2
Amplasarea cladirii conform zonérii localitatii

CALCULUL PRETULUI LOCUINTEI
Pretul locuintei, in lei, conform-tabelnr—t-anexa-nrr—1-sau tabel nr. 1, anexa nr. 2

Adaos (scadere) de pret rezultata din diferenta de suprafat utila fata de tabel nr.
1 anexa 1, sau tabel nr. 1, anexa 2
(66,00 - 67,00) x 2.500 =

Adaos de pret pentru logii si balcoane
(4,50-2,5)x0,35x2.500 =

Pret locuinta (lei) : 167.260,00 (pct 1.1 de mai sus)
2.500,00 (pct 1.2 de mai sus)
1.750,00 (pct 1.3 de mai sus)

TOTAL 171.510,00

1997
29 ani

nu este cazul
|

4
67
4,5
P+4

etaj 4

7.5
nu are

nu

nu este cazul
zona 1

167.260,00 lei

2.500,00 lei

1.750,00 lei

Corectie de pret pentru regimul de inaltime al cladirii ( conform-anexeid-pet—3-sau Anexeinr. 2, pct 3

1,00 X 171.510,00 =

Corectie pentru grad seismic

171.510,00 lei
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1 X 171.510,00 = 171.510,00 lei
.7 Corectie de pret pentru sistemul de incalzire al cladirii
171.510,00 - 6.002,85 = 165.507,15 lei
1.8 Adaos de pret pentru imbunatatiri ale locuintei de natura celor previzute la pct 1.10 de mai sus
0 + 165.507,15 = 165.507,15 lei
.9 Corectie de pret pentru nivelul la care este situata locuinta
0,95 X 165.507,15 = 157.231,79 lei
.10 Corectie de pret pentru uzura in timp a locuintei
0,82 X 157.231,79 = 128.930,07 lei
1111 Adaos (scadere) de pret pentru finisaje, conform pct. 1.13 de mai sus
0 + 128.930,07 = 128.930,07 lei
112 Corectie de pret pentru amplasarea cladirii in localitate
1.1 X 128.930,07 = 141.823,08 lei
Il CALCULUL PRETULUI BOXEI
1.1 522 X 0,00 = 0,00 lei
.2 Corectie de pret pentru uzura in timp a boxei
0 X 0,00 = 0,00 lei
IV CALCULUL PRETULUI GARAJULUI
VA 522 X 0,00 = 0,00 lei
IV.2  Corectie de pret pentru uzura in timp a garajului
0 X 0,00 = 0,00 lei
V.3 Adaos (scadere) de pret pentru finisaje interioare si instalatii cf. pet. .13
0 + 0,00 = 0,00 lei
\") TOTAL GENERAL
LOCUINTA 141.823,08 lei
BOXA 0,00 lei
GARAJ 0,00 lei
TOTAL 141.823,08
Indexare, potrivit art. 7 alin 4, Legea 85/1992 :
476471 x 141.823,08 = 675.745.832 lei
Denominare :
675745832 . 10.000,00 = 67.575 lei
pretul de vanzare a locuintei, construita din fondurile statului, in 67.600 lei
baza Decretului - Lege nr. 61/ 1990, Legii nr. 85 /1992 si Legii nr.
51858 13.300 euro
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5.4. Analiza rezultatelor si concluziile evaludrii

Metodologia de evaluare aplicata in cadrul raportului de evaluare, a inclus :

e Abordarea prin PIATA
e Abordarea prin COST

Aplicarea metodelor de evaluare mai sus descrise a condus la obtinerea urmétoarelor indicatii asupra
valorii de piati, respectiv valorii de vanzare a apartamentului, in conditiile Legii 85/1992:

REZULTATELE EVALUARII
indicatia valorii de piata a proprietatii

tip abordare euro ron
abordare prin piata 40.600 207.000
abordare prin venit XXX XXX
abordare prin cost 49.700 253.300
indicatia valorii de vanzare - Legea
85/1992
valoare de vanzare - L 85/92 13.300 67.600

ezultatelor

piata

abordare prin XXX
venit

abordare prin rezonabila rezonabild rezonabila
cost

in baza analizei de mai sus si avind in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate
in raport, referitor la tipul de proprietate si caracteristicile pietii imobiliare specifice de la data
evaluirii, evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a proprietatii imobiliare analizate,
este cea obtinutd in cadrul abordarii prin piata, care este relevanta pentru tipul de proprietate analizat,
adecvati conditiilor actuale ale pietii, bazata pe fapte relevante si suficiente. Astfel, indicatia asupra

valorii de piata a proprietitii imobiliare este ;

40.600 EUR
echivalent a 207.000 lei

ﬁ
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Totodats, asa cum s-a precizat in ipotezele speciale, in conditiile in care proprietarul apartamentului i
beneficiarul prezentului raport de evaluare va considera oportun vénzarea acestui apartament in
conditiile Legii 85 / 1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din
fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, valoarea de vénzare a

apartamentului este :

13.300 EUR
echivalent a 67.600 lei

= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

= Valoare se refera la plata integrala cash, la data vanzarii;

= Valoarea prezentata include si valoarea dreptului detinut asupra terenului;

» Valoarea este o predictie;

= Valoarea este subiectiva;

= Valoarea nu confine TVA

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

EVALUATOR AUTORIZAT
EXPERT TEHNIC
ING. loan Turcanu

Semnat digital de

Ioa n loan Turcanu

Data: 2026.04.21
Tu rca nu 12:37:19 +03'00"

#
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Vand apartament in Darabani, BT,
central, 2 camere, etaj 1

Darabams - Beactualizat iz 08 nolembne 2025

B-] 34

DESCRIERE

Vand apartament 2 camere - Darabani, Botosani

Locatie: Str. lon Voda nr. 4, bloc A, Etgj 1
Suprafatd util&: 33,8 mp + balcon 2,2 mp

Avantaje:

Amplasare centrald - zond curatd, linigtita

La 2 pasi de Grupul $colar, Spitalul OrSsenesc, cabinete medicale
Etaj 1 — acces ugor si comod

Poti renova $i utifa dupa propriile gusturt si posibilitai

Investitie inteligenta -

Pret; corect, negociabil

D: 294803211 Vizuabzdr 632

De vénzare apartament cu 3 camere [60
mp utili] in Darabani

Darabarm - 25 septemirie 2025

B eom

ANEXA

COMPARABILA1

21000 €

\V

COMPARABILA 2

47 500 €

*
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Suprafata util3: 60 m?

Numarul de camere: 3

Tncaizire: Fars informatii

Etaj: 4{4

Chirie: fara informatii

Stare: gata de utilizare

Tip proprietate: locuintd utilizata

Forma de proprietate: drept de proprietate

Liberdeia: 2025-09-01

Tip vénzdtor: privat

informatii suplimentare: balcon
Descriere

De vanzare apartament cu 3 camere (60 mp utili) in Darabani, str. 1
Decembrie 107, bl. B2, et. 4. Apartamentul se vinde mobilat - mobila Ia
comandi (Nazage Construct). Buchtiria este complet utilatd (combina
frigorificd, cuptor electric, cuptor cu microunde, plita pe gazcu b ochiuri).
Dormitoarele dispun de timplérie PVC cu geam tristratificat (4 anotimpuri) §i
rulouri exterioare. Balconul este inchis cu tamplérie PVC. In balcon este
amplasats centrala termicé - pe peleti. Apartamentul este izolat (cu
polistiren expandat de 10 cm gi tencuiald decorativd). Instalatia electricd este
realizats cu fir de cupru {diametrul de 1,5 pentru iluminat si 2,5 pentru prize).
Tot apartamentul are acelasi tip de parchet (de 8 mm), montat peste izolatie
de polistiren extrudat de 3 cm. Apartamentul este acoperit (in preslabil a fost
aplicat4 izolatie din carton bituminat).

COMPARABILA 3

ﬁ
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Apartament 2 camere, efj 2, Oras Darabam, Jud
& |

Botosam

Apartament 2 camere, etj 2 suprafata utila 47mp geamuri termopan
dormitor si bucatarie dormitorul si sufrageria schimbate usile parchet
{emn masiv curat fara alte inbunatatiri situat centrul Orasului Darabani
jud Botosani vis-a-vis de Magazinul Pro Casa tronsonul din spate

851 EUR/m? | 47 m?

¢ Databan

Suprafata utila
Numar camere
Numar bai

Etaj
Compartimentare
Numar niveluri

Structura de
rezistenta

Numar balcoane
Amenajare strazi
Utilitati generale
Stare interior

Ferestre cu geam
termopan

decorrandat

4
beton

1
Asfaltaie. Huminat stradal Mijloace de transport in comun
Apa. Canalizare Curent

Buna

PVC

apartament 3 camere, etaj 2, zona centrala, Darabani

vand apartament 3 camere , mobilat, etaj 2. suprafata 60mp, balcon
mare inchis, centrala electrica, zona centrala!

833 EUR/m? | 60 m?

¥ Darabani Botosa

Descriere

40 000 EUR

COMPARABILA 4

50 000 EUR

L. Teleton validot

Vand apartament 3 camere , mobilat, etaj 2, suprafata 60mp, balcon mare inchis,
cenfrala electrica, zona centralal

ID anunt: 1754025120

E
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ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI DARABANI

Cod de inregistrare fiscala: 3372017

CARTUS CU PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII
HOTARARII CONSILIULUI LOCAL

HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL DARABANI NR. 79 23.04.2026

Semnatura
Nr. .. Data persoanei
’ Operatiuni efectuate ZZ.LL.AN .
crt. responsabile sd
2026
efectueze procedura
0 1 2 3
1 Adoptarea hotararii *1) s-a facut cu majoritate 23.04.2026
O simpli | Sabsolutd | O calificatd s
2 |Comunicarea citre primar *2) 23.04.2026 L/ V—‘?
3 |Comunicarea citre prefectul judetului * 3) 23.04.2026 / ) _
4 |Aducerea la cunostinta publicd*4) +* 5) 23.04.2026 //
5 |IComunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual ~ |23.04.2026
*4) + *5) 4
6 otirarea devine obligatorie*6) sau produce efecte juridice | 23.04.2026 s
*7), dupa caz

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile

si completdrile ulterioare:
| *1) Art. 139 alin. (1): "In exercitarea atribufiilor 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 Sfunctie.”

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

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

| *4) Art. 197 alin. (4): "Hotdrdrile ... se aduc la cunogtinta 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

cunogtinid publicd.”
| #7) Art. 199 alin. (2): "Hotdrdrile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicdrii

cdtre persoanele cdrora li se adreseazd.”
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