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JUDETUL CONS ANTA
INTRARE Nr. J

RPPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA

1. EVALUATOR: ROSA TRADE International SRL

Legitimatie ANEVAR: Nr. 0101/2022

Asigurare profesionald: 50.000 EUR, nr. 39913

Reprezentant-functia: DI. Remus Iuhasz - CEO Partener

Expert evaluator: DI. Remus Iuhasz

Parafa: Nr. 13475/2022

Adresa Evaluatorului:
e Orasul: Constanta
e Str. Unirii nr. 86A
e Telefon: 0723825826, Fax: 0372/8958888
o E-mail: office@rosatrade.ro

PRIMARIA COMUNEI BANEASA

2. CLIENT
Cod Fiscal 5408818

Adresa e Judet: Constanta
o Localitate: Bdneasa
e Adresa: Str. Trandafirilor nr. 101

Destinatarul raportului PRIMARIA COMUNEI BANEASA

3. PROPRIETATEA TIPUL PROPRIETATII: Teren intravilan
EVALUATA SUPRAFATA:
3.770 mp din act si mdsuratori

*Constructiile existente nu vor face obiectul acestui raport de

evaluare.
Proprietar PRIMARIA COMUNEI BANEASA
Adresa proprietatii e Judet: Constanta

e Localitate: B3aneasa
o Adresa: Str. Belsugului nr. FN

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA 11.090 EUR, echivalent 54.862 LEI
ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
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utorizatie ANEVAR: Nr. 0101

Céatre
PRIMARIA COMUNEI BANEASA,

La solicitarea dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii compusd din:

TEREN INTRAVILAN
e Suprafata 3.770 mp din act si mdsurdtori

, aflate in proprietatea PRIMARIA COMUNEI BANEASA si situat¥ in B3neasa, Str. Belsugului
nr. FN, Jud. Constanta, identificat prin num&r cadastral 101821, inscris in CF nr. 101821.

fn urma analizei efectuate si detaliatd in prezentul raport, rezultd urmatoarele valori finale
propuse:

PRIN ABORDAREA PRIN METODA

VALOAI:{A DE PIATA ESTIMATA | 11.090 EUR echivalent 54.862 LEI
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Valoarea finald nu include si valoarea bunurilor aflate pe/in proprietate.

Curs valutar:
Curs lei / Euro la data de 16.05.2022: 1 EURO = 4,9469 Lei
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CERTIFICARE

Subsemn:btul certific in cunostintd de cauzd si cu bund credintd ca:

1.
2.

Aflrma;m:ille privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevérate gi corecte.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale, personale,
impartiale si nepértinitoare.

|

. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare care

face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune, exceptie fdcand rolul mentionat aici.

. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea

unui rézultat prestabilit, in functie de m&rimea valorii estimate, de directia de evaluare
care favorizeazd cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea
unui eveniment, in functie de opinia mea.

. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
I

raport, in concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare, Standardele ANEVAR
(Asoclptla Nationala a Evaluatorilor din Romania.

. Posedicunostintele si experienta necesard indeplinirii misiunii in mod competent. Cu

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a
acorda?t asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

. Prezerrtul raport respectd normele ANEVAR si poate fi expertizat la cerere de cdtre unul

dintre. membrii autorizati special in acest sens, in conformitate cu Standardele de
verificare de rapoarte de evaluare, elaborat de ANEVAR.

. La da%a elabordrii acestui raport, evaluatorul au indeplinit cerinfele programului de

educatie continud ANEVAR.
\

|
Prin prez‘Fnta, certific faptul c& sunt competent s3 efectuez acest raport de evaluare.

Remus IUHASZ

|

‘ Evaluator autorizat,

|

} ROSA TRADE International

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO

|
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I SINTE;ZA EVALUARII

\
\
Scopul evaludrii  Raportul de evaluare a fost intocmit la cererea destinatarului
‘ PRIMARIA COMUNEI BANEASA si are ca scop estimarea valorii de
i piatd a proprietatii imobiliare, asa cum este definitd in standardele
\ de evaluare ANEVAR (SEV).
\
|

Obiectul Tipul proprietéatii: Teren intravilan
evaludrii Adresa: Str. Belsugului nr. FN, Béneasa, Jud. Constanta
i Componenta:

‘ TEREN INTRAVILAN
} o Suprafata 3.770 mp din mdsurdtori si din acte

|
Metode]e de Evaluarea s-a realizat prin urmatoarele metode de evaluare:

evaluar
f « Abordarea prin metoda comparatia directa

Vpiatd (rotund) = 11.090 EURO

i
|
\
Rezult:tnl fn urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
i
\

evalud referitoare la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate,
tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este
(rotund):

V = 11.090 EURO echivalent 54.862 RON
Data d ‘referinti
a evaludrii 16.05.2022
:
Cursul de schimb
RON/EPR 4,9469

Numir ‘ si data
raportului

|

|

P22078/16.05.2022

| Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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|
1L PRE}T/HSELE EVALUARII

Obiectul Evaluiirii

La cererea clientului, am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara tip ,teren intravilan”
situata 1 | Judetul Constanta, localitatea Baneasa, Str. Belsugului nr. FN, constituita
din:

TEREN
o S?prafa;a 3.770 mp din act si masuratori.

La data Ihspectiei de citre consultanti, proprietatea analizatd era liberd de sarcini.
|

Scopul Evaluirii

1
Raportul a fost intocmit la cererea destinatarului PRIMARIA COMUNEI BANEASA si are ca
scop estl‘rnarea valorii de piat8 a proprietatii imobiliare, asa cum este definitd in standardele
de evaluare ANEVAR (SEV).

Evaluareh s-a realizat in ipoteza c# proprietatea este liberd de sarcini.

Clientul ‘pi Destinatarul Lucriirii (Instructiunile Evaludrii)

Prezentul raport de evaluare se adreseazd PRIMARIA COMUNEI BANEASA in calitate de
client si destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asumd réspunderea decét fatd de client si destinatar.

Dreptu le de Proprietate Evaluate

A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate al PRIMARIA COMUNEI BANEASA
asupra p‘Foprietétii subiect, asa cum a fost indicat de cdtre client prin documentele puse la
dispoziti%:

|

- Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 101821, nr. cerere
7383/21.03.2014;

- Incheiere de Intabulare nr. 7383/21.03.2014;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

- Pi‘an de situatie;

- Tabel de migcare parcelars;

- Plan de incadrare in zond;

- HCL nr. 8/ 30.01.2014, Anexa 1.

Bazele ﬂvﬂuim. Tipul Valorii Estimate
\

Evaluareb realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a
proprietdtilor imobiliare, aceasta ficénd obiectul standardului international de evaluare
SEV. ‘

Confornjr\ standardului, definitia valorii de piatd este urmatoarea:

Valoarea{ de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaluérif‘, intre un cumpdritor hotdrdt si un vanztor hotdrét, intr-o tranzactie cu preful
|

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO

Raport de #valuate Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
| Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)
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determinjat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile
implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

|
Abordarea evaludrii proprietdtii este realizatd conform prevederilor standardelor
internationale de evaluare:

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Cadrul legal - Legislatia in vigoare

Inspecﬁé Proprietatii

\
Inspectia proprietdtii a fost efectuata in data de 16.05.2022 de cdtre evaluator Remus
Iuhasz. La data inspectiei, proprietatea analizatd era liberd de sarcini.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate schitele
existente si s-a fotografiat exterior si interior proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate
si nu au fost inspectate partile ascunse ale clddirilor.

|

\
Data Estimarii Valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii mai 2022, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate} de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna mai 2022. Data evaludrii
este 16.?5.2022.

Moneda ‘Raportului
|

Opinia ﬂhalé a evaludrii este prezentata in RON si EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,9469 RON / 1 EUR cursul la data evaludrii. Exprimarea in
valutd a opiniei finale o consideram adecvatd doar atat vreme cat principalele premise care
au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative (nivelul chiriei, nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumpérare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specificd etc.).

Modalititi i Termene de Plata
|

Valoarea de piatd estimatd, prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare este
consider?té a fi pldtitd integral (cash), férd conditii de platd deosebite (rate, leasing etc).

| Str. Unirii, Ni. 86A, 900544, Constanta, RO

Raport de evaluate Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)
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|
ResponsLbilitatea Fati de Terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cédtre
reprezentantii autorizati din partea destinatarului, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile
la data q‘rezentaté in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificdri semnificative care afecteaza
opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil
decét in rimita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul cIIeﬂ)tqui.

Nu acced:tam nici o responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul d?clarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

|
Sursele de Informatii

Informdtiile utilizate au fost:

o S‘tuatia juridicd a proprietdtii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii;

Istoricul amplasamentului si utilizarea actuala;

Informatii de la destinatar;

Posibilitdti de delimitare fizicd si functionare independentd atét ca suprafete cét si

ca utilitati;

Informatii privind piatd imobiliara locald (vanzari etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Destinatarul raportului de evaluare (PRIMARIA COMUNEI BANEASA), pentru situatia

juridicd, suprafete, istoric, utilizare, delimitare fizicd legate de proprietatea

imobiliard evaluatd, care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

o Baza de date a evaluatorului.

e Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliard (site-uri internet, presa,
cataloage etc) care isi desfdsoard activitatea pe piatd locald; precum si informatii
erificate pe site-uri de specialitate - www.imobiliare.ro, www.olx.ro - si date
macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul National de
S#atisticé, Banca Nationald a Roméniei etc).

\
IPOTEZE $I CONDITII SPECIALE, NEOBISNUITE SAU EXTRAORDINARE

\
IPOTEZF

» N‘P s-a fécut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel c3 aceste parti sunt in stare tehnicad
bﬁné. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate
si acest raport nu trebuie considerat cd ar valida integritatea elementelor.

» Nu Tmi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate sau infrastructurilor care ar putea afecta
vgloarea imobilului. Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

» Suprafetele pe baza cdrora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse

Iq dispozitia evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
Raport de evaluate Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
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|
|
domeniul mdsurdrii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a
persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaludrii.

» Nu s-au realizat estimdri cu privire la starea structurald a imbunatatirilor etc.
Valorile estimate n raportul de fatd au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este
utilizat in concordantd cu toate autorizatiile, neexistdnd nicio disputd cu vecinii,
ocupantii spatiilor invecinate sau administratia locala.

» Evaluatorul a presupus c# imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zon¥, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

» Am considerat c3 toate informatiile obtinute de la client sunt adevdrate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte
pirti se presupun a fi adevdrate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

» Dac# nu este precizat, se presupune c# nu existd abuzuri sau incdlcdri ale legii, care
s; afecteze proprietatea evaluatd.

> Sf presupune c# proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtimintele, licentele sau reglementdrile relevante la nivel national, ordsenesc,
Iok:al sau privat, si c8 toate autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa

ai departe pot fi reinnoite si / sau transferate cdtre un eventual cumpdrator sau
gﬂt ocupant;

» Evaluatorul, prin reglementdrile profesionale cdrora se supune, nu are calitatea
ju:ridicé de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate
si nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat
existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

» Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact
asupra evaludrii. In consecintd, pentru scopul acestei evaludri, am presupus ¢a nu
e*isté, pe sau in cadrul propriet#tii, niciun fel de substantd poluantd, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioard
nu imi este imputabild.

» Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare
c¢nsultanté sau sa depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune.

» In cazul in care dititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
sl} personal, fiduciar sau corporativ, si are orice neldmurire in ceea ce priveste
continutul material al acestui raport, se recomandd contactarea evaluatorului.

» Evaluatorul nu fgi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
cip'cumstante care pot s& afecteze valoarea proprietdtii, ce pot apdrea ulterior, fie
datei de evaluare mentionatd in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi
ordinea.

» Calitatea managementului proprietdtii are un efect direct asupra viabilitdtii
economice si valorii de piatd a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest
rdport presupun un drept de proprietate responsabil si competenta manageriald.
Orice variatie de la aceastd ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimarilor de valoare rezultate.

» E;stimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazd pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fard a exclude niciun element si fard a
face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scddere brusca, in conditiile
economice locale. Nu pot si nu garantez ca estimarile vor fi atinse, insd acestea au
fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
destinate s3 tind seama de experientd investitorilor.

» Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate s3 fi fost generate de modele
ﬂFancIare, fdcand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din
motive de claritate si simplificare, cele mai multe cifre prezentate in acest raport au
fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, fn anumite
cazuri.

|
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Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie s3 fie considerata ca fiind in acelagi timp
o stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice
pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finald a valorii este subiectivd si poate fi
influentatd de experientd anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau
nu, specificati in prezentul raport.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fard nicio
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie
interpretatd ca o garantie de orice fel.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instantd fiind o expertizd
extrajudiciara.

Natura pietelor emergente cum este si Roménia presupune anumite dificultdti in
c‘antificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie s# fie considerate ca fiind cea mai bund estimare a proprietdtii in
cauzd. Subliniez c3 valoarea recomandat3 a fost determinat3 strict prin perspectiva
sltuatiei pietei, la data de referintd a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-
un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economicd, ceea ce ar
implica reconsiderarea pozitiei mele.

Ipoteze speciale

» Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect este liberd de sarcini, fiind
evaluatd in aceastd ipostazd.
» Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in ipoteza cd la data evaludrii activul
analizat se afld in aceeasi stare cum a fost gédsit si analizat la data inspectiei.
|

Restric;bl de utilizare, difuzare sau publicare

>

P¢ezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in
prezentul raport si destinat exclusiv utilizérii de cdtre utilizatorii desemnati in
raportul de evaluare. Evaluatorul nu fsi asumd nicio responsabilitate dacd este
transmis altei persoane sau utilizat de cdtre alte persoane, fie pentru scopul
dEclarat, fie pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietdtii, iar valoarea
prezentatd in prezentul raport de evaluare nu are nicio legdturd cu valoarea de
asigurare.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instantd fiind o expertizd
extrajudiciara.
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-
un document destinat publicitdtii, fard acordul scris si prealabil al ROSA TRADE
International S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie
reprodus sau publicat. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd
dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa
sub nicio form3 fird acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vénzare sau de alte mijloace media.
|
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III. PREZENTAREA DATELOR

ADRESN1 S$I PROPRIETARUL
|

Descrieﬁea si adresa
e Teren in suprafatd totald de 3.770 mp conform actelor si masuratorilor cadastrale.
o Pr:ToprIetatea este inscris¥ in cartea funciard nr. 101821 a localitatii Baneasa cu
numarul cadastral 101821 pentru teren.
o A?resa propriet#tii este: Str. Belsugului nr. FN, Bdneasa, Judet Constanta;

Proprletjtar si situatia juridica
Se evalueaz3 dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Proprieta}tea este detinutd de PRIMARIA COMUNEI BANEASA, in baza:

- E:%(tras de Carte Funciard pentru Informare nr. 101821, nr. cerere
7383/21.03.2014;

- Incheiere de Intabulare nr. 7383/21.03.2014;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

- Plan de situatie;

- Tabel de migcare parcelard;

- Plan de incadrare in zon3d;

- HCL nr. 8/ 30.01.2014, Anexa 1.

Date privind documentatia cadastrala
Proprietatea este inscrisd in CF nr. 101821. avand nr. cad. 101821 pentru teren;

Sarcini |

Conform extrasului de carte funciard nr. cerere 7383/21.03.201, proprietatea este liberd
de sarciﬁ‘l.

Utilizarea actuald

La data inspectiei proprietatea era ocupatd de constructii detinute fard acte legale aflate in
proprietatea domnului Stirbu Gheorghe .

|
Identificare
Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul adresei postale si al planului de
amplasament.
Acces |
Accesul Wa proprietate se realizeaza direct dintr-o strada asfaltatd, strada Belsugului.

ANALIZ% LOCATIEI. INFORMATII GENERALE

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Roménia, populatia care locuieste in
orase numdrd 506.458 de locuitori, populatia totald fiind de 630.679 locuitori. De
asemenea, judetul Constanta se afl3 pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia
la PIB-ul Romaéniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a
Romaniei. La Nord este desp#rtit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce
serpuieste intre Dundre si Marea Neagrd strébdtdnd Podisul Casimcei si complexul
limanelor Razim, Zmeica i Sinoe).
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Zona
Comuna B¥neasa este amplasat in S-V-ul judetului Constanta, avénd urmdtoarele

delimitdri teritoriale :

- EST - Comuna Ion Corvin ;

- VEST - Comuna Lipnita si Republica Bulgaria;
- NORD - Comuna Oltina si Ion Corvin ;

- SUD - comuna Dobromir si Republica Bulgaria;

Informatii specifice. Amplasarea
Proprietatea rezidentiald este amplasatd pe Str. Belgugului nr. FN zond predominant
rezidential¥, in Béneasa, jud Constanta. Drumul de acces este asfaltat, cu sens dublu.

Transportul public
Proprietatea este conectatd la mijloacele de transport in comun : maxi-taxi, autobuze.

Puncte de interes
Locatia beneficiazd de invecinarea cu urmétoarele puncte de interes:

- Proprietdti rezidentiale;
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|
|
TEREN ‘

Identifi
Terenul in suprafaté de 3.770 mp este identificat prin numé&r cadastral 101821 si numar
de carte funciard 101821 si conform documentatiei prezentate evaluatorului este

intravilan‘. Suprafata a fost preluatd din Plan de amplasament si delimitare a imobilului gi

reprezlnté Suprafata masurata conform paragrafului 24 din GEV 630.

e confo I{" “Standardelor de Evaluare ANEVAR - GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile - paragraf 24 - daca existd dlferente intre suprafata masurata si suprafata din

actele ‘ de proprietate, de regul se ia in considerare suprafata masurat3”.
|
\

Acces
Accesul r.Te teren se face din strada Belsugului.

Deschidere

Numar fronturi:
Terenul a‘re deschidere de 29.30 m la strada Belsugului, stradd principald.

Caracte#istici topografice
Terenul are o form3 regulatd aproximativ dreptunghiulard si este plan. Forma terenului
permite q:onstruirea fn conditii optime.

|
utilitati ‘

Proprietajrcea beneficiazd de utilitdtile disponibile din reteaua publicd: electricitate, apa.
impmjr+uiri
La data i*’\spectiel terenul era imprejmuit.

Vecinét*ti
N: Teren CL B3neasa; S: Veliu Ana si Alimaneanu Eugen; E:De 550; V: Str. Belsugului

|
|
Indlcatqﬂ urbanistici
Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un certificat urbanistic.

MentiurJi
Nu exist
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)
|

|
Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul\de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimbd drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie &;e caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sau este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este rela#:lv mic, proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, num&rul de locuri de muncd precum si sd fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mdrimea avansului de
platd, dobanzile, etc. in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos iar
dacd nu ?xisté conditii favorabile de finantare tranzacia este periclitata.

Spre dedsebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori
inﬂuentagi de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre 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 cerere se dezvolta greu iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe oril s& existe supra-oferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpdratorii si vanzdtorii 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. Proprietdtile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii.

Datorit¥ tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzlodat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mdsura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni gi exogeni proprietatii.

in functi¢ de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatd
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietdtile, pe de alta parte,
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale)i. Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite sub-
piete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Am investigat aspecte legate de situatia economicd la nivel local, comportamentul
participantilor la piat#, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva
pentru tiPuI de proprietate delimitat.

PIATA IMOBILIARA N T4 2021

Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale

in conditiile in care cererea pentru locuinte s-a mentinut la un nivel ridicat, in ciuda situatiei
create dé Covid-19, piata rezidentiald autohtona si-a continuat trendul ascendent si in al
patrulea trimestru din 2021. Astfel, datele centralizate de portalul Imobiliare.ro relevd cd,
in perioada octombrie - decembrie, valorile de listare ale proprietdtilor rezidentiale din
Roménia1 (apartamente, dar si case) au consemnat un avans de 3,4% comparativ cu
trimestrul precedent.

n ceea ce priveste valorile de tranzactionare ale locuintelor din Uniunea Europeana (UE),
cele mai recente date oficiale, publicate de Eurostat, relevd, pentru al treilea trimestru din
2021, un avans de 3,1% comparativ cu cele trei luni anterioare si, respectiv, un plus de
9,2% faﬁé de perioada similard a anului trecut. Pe de altd parte, statisticile pentru Romania
arata o crestere de 0,1% fa{d de trimestrul anterior, in vreme ce diferenta de pret la 12
luni s-a cifrat la 5,9%. Spre comparatie, in cel de-al doilea pdtrar al anului trecut datele
oficiale relevau un avans trimestrial de 1,6% al preturilor de vénzare de pe piata
rezidentiald autohton3.
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Indicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

imobililare.ro T4-2021:
Evolutie trim. +3
Evolutie anualad +12%

4% +

» Romania (Imobiliate.ro)

wwew  Bulgaria  esss Cehia

Sursa: date prelucrate de Imaobiliare.ro
»  European Union (Eurostat)

Romania (INS) emsw  Polonia

Preturilor Proprietatilor Rezidentiale

preturile locuintelor au reunit sa-gi mentina o traiectorie ascendentd pentru mai

bine de 12 luni, in ciuda contextului dificil creat de epidemia de Covid-19, demonstreaza
ca piata este sustinuta de o cerere solida.

Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

'II I Med ia ultimelor patru trimestre
I II || wn=stul TN TN R annn el

Jucdtorii
date fiing
dezvolta

IIIII|I|| /

'

Media ultimelor patru trimestre

e

rsa: imobiliareoro
din piata se asteaptd ca tendinta de crestere s8 se mentind si in restul anului,

4 scumpirile materialelor de constructii, in corelatie cu dificultatile intdmpinate in
rea unor noi proiecte imobiliare.
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Acesti faﬁ:tori specifici domeniului imobiliar trebuie corelati cu aspecte social-economice,
cum ar fi scumpirile alimentelor si din domeniul energiei, care au potentialul de a limita
puterea de cumpérare a populatiei.

Preturi apartamente de vénzare - Constanta:

in orasul din sud-estul t&rii, apartamentele scoase la véanzare in arealul central si
ultracentral costd, in medie, 1.467 de euro pe metru pdtrat util, in conditiile unui recul
trimestrial de -0,9% si, respectiv, o crestere anuala de 10,1%. In zonele semicentrale, o
asemenea locuinta are un pret mediu solicitat de 1.433 euro pe metru pétrat, dupd un plus
de 1,7% la trei luni si, respectiv, 10,8% la 12 luni. La periferia orajului, presul mediu
solicitat de vanzdtori ajunge la 1.231 de euro pe metru patrat util, in crestere cu 2,5% fata
de trimestrul anterior si, respectiv, cu 8,2% la 12 luni.

Constanta
10,1% 10,8% 8,2%
-0,9% 1,7% 2,5%
1467 € 1433 € 1231€
ultracentralfCentral  Semyicentral Feriferio

Cererea pentru proprietéti rezidentiale de vinzare (apartamente si case)

Pe fondul indspririi restrictiilor privitoare la Covid-19, cererea pentru proprietati
rezidentiale (apartamente si case disponibile spre vanzare) s-a situat, in T4 2021, la un
nivel mai scizut, decat consemnat in cele trei luni anterioare. Astfel, aproximativ 134.000
de potentiali cumpé&rétori au cdutat, pe Imobiliare.ro, locuinfe in cele sase mari centre
regionale ale t&rii, fatd de 152.000 in trimestrul anterior. Scdderea de aproape 12% poate
fi explicatd, desigur, si prin sezonalitatea specificd pietei, stiute fiind ca, pe final de an,
volumul activit3tii de tranzactionare este mai scdzut.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare
case si apartamente - noi b vecn

TOTAL
= B ™ 10200 JEERERS
Buc Timisoara Brasov

Cluj-Napoca Constanta lasi

3% 2% 4% 1% -9%, 5% 1% Evolutia cererii In uitimele 12 luni %

-7.9% -13.6% -16,1% -202% -18,8% -16,9% -N,9% Evolutia cererii In uitimul trimestru %

Marje de scddere mai reduse au mai fost consemnate in Constanta (-18,8%, pana la 104.00
de vizitatori unici), Iasi (-16,9%, pand la 10.100 de vizitatori unici), Bragsov (-16,1%,
pand la 11.500 de potentiali cumpérdtori) si, respectiv, in Timisoara (-13,6%, pana la
12.700 de persoane interesate). Bucurestiul este, practic, singurul oras in care scaderea

Str. Unirii, Ni. 86A, 900544, Constanta, RO
Raport de evaluate Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88

Email; office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro
Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)




|
© ROSI{ TRADE International Pagina 17

trimestrlJala a cererii a fost mai mica de 10% - aici a fost consemnat, mai exact, un declin
de 7,9%, pand la 78.700 de vizitatori.

Véanzari proprietéti imobiliare, national

in ciuda dificultatilor create de epidemia de Covid-19, anul 2021 a fost caracterizat, per
ansamblu, de o evolutie pozitiva din punctul de vedere al vanzérilor de propriet&tilor
imobiliare, atdt comparativ cu 2020, cét si cu 2019. Astfel, datele publicate de Agentia
Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) releva c3 pe tot parcursul anului
trecut au fost tranzactionate la nivelul intregii tari 698.756 de imobile, adicd cu aproape
16% mai mult, respectiv 95.951 de imobile, comparativ cu anul anterior.

Potrivit statisticilor oficiale, cele mai multe vénzari de imobile s-au inregistrat anul trecut
in luna decembrie (74.429 de unitari), iar cele mai putine, in mai (47.773). Spre
comparatie, in anul 2020, cele mai multe tranzactii au fost consemnate in octombrie
(83.675), iar cele mai putine, in aprilie (27.021).

Vanzari imobile

lan Feb Mar Apr Mai un lul Aug Sep Oct Nov Dec

- 7019 e 2020 2021

@ predu

Cererea pentru proprietati rezidentiale de inchiriat

Cu toate ca lucrul de la distantd (sau in varianta ,hibrid”) se mentine pe piata muncii,
datele centralizate de Imobiliare.ro relevd cd cererea pentru apartamente si case de
inchiriat se afld, per ansamblu, la un nivel umor mai ridicat comparativ cu perioada similara
a anului anterior, cel putin la nivelul celor sase mari centre regionale monitorizate. Astfel,
in perioada octombrie-decembrie, aproximativ 61.000 de vizitatori au cdutat locuinte de
inchiriat pe portal, in crestere cu 7% fata de intervalul similar din 2020.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de inchiriat

case si apartamente - nol $i vech

7% 3% 14% 8% 2% 14% 7% Evolutia cererii In ultimele 12 luni %

Evolutia cererii In uitimi 2 ani %
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De remarcat este ca cinci dintre cele sase mari orage analizate au consemnat un avans la
acest capitol, in vreme ce o scddere a avut loc doar in Timisoara. Major#ri ale interesului
pe acest segment de piata au fost observate, astfel, in Constanta (+14%) si Iasi (+14%),
urmate de Cluj-Napoca (+8%), Bucuresti (+7%) si, respectiv, Brasov (+2%). Pe de alta
parte, cererea de locuinte de inchiriat s-a diminuat in capitala Banatului cu 3% fatd de
perioadd similara a anului anterior.

Piata inchirierilor de locuinte in trim. IV

Potrivit datelor centralizate de Imobiliare.ro, suma medie solicitata pentru un apartament
se situat, trimestrul trecut, la 8 euro pe metru péatrat in Cluj-Napoca, in crestere cu 9,6%
fatd de perioada similara a anului anterior. Pe urmatorul loc in clasamentul preturilor de
inchiriere se situeaza Bucurestiul (cu o medie de 7,6 euro pe metru pdtrat util, in crestere
cu 2,7%), acesta fiind urmat de Brasov (6,9 euro pe metru pétrat, in crestere cu 7,8%),
Iasi (6,7 euro pe metru tarat, in crestere cu 1,5%), apoi de Timisoara (6,3 euro pe metru
pétrat, in crestere cu 1,6%) si Constanta (6,3 euro pe metru pétrat, in crestere cu 6,8%),
Craiova (5,7 euro pe metru patrat, in stagnare), Sibiu (5,5 euro pe metru patrat, in crestere
cu 7,8%% si, respectiv, Oradea (5 euro pe metru pdtrat, in stagnare).

‘ Toate Evolutia pretului In
apartamentele (€/mp util) ultimul an

Bucuresti 7.6 2,7%

1 Cluj-Napoca 8 9,6%

| lasi 6,7 15%

‘ Brasov 6,9 7,8%

} Timisoara 63 1,6%
Constanta 63 6,8%
Oradea 5 0%

‘ Cralova 57 7.5%
Sibiu 55 7,8%

Analiza cererii

Cererea pentru proprietdti de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din
familii/persoane cu un nivel de venituri medii de véarsta medie. Potrivit statisticilor,
populatia din segmentul tintd de clienti din aria de piatd specificd este mai putin
numeroajsé, in general populatia zonei avand un nivel de venituri medie.

de munci creeazd premisele unor dificultéti suplimentare in obtinerea de credite imobiliare,
ceea ce conduce la mentinerea unei lichiditdti scdzute si a unor tranzactii sporadice pe
Piatd im‘pblliaré din zona.

|

Nivelul f%:ézut al veniturilor medii ale populatiei precum si gradul redus de ocupare a fortei
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Analiza ofertei

Activitatea de dezvoltare imobiliard este slabd, cu investitii sporadice, de mici dimensiuni

si care vizeazd mai degrabd modernizari decét constructii noi, aceasta datorit3 atractivititii
reduse a zonei.

in acest context, pe piatd sunt listate putine oferte de proprietdti similare la vanzare.
AtractlviLatea scdzutd a zonei face ca perioada de expunere pe Piatd a unei proprietdti
|

similare sd fie lungd (peste 1 an).

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza qLererii si ofertei efectuatd mai sus aratd cd pentru imobile de tipul celui analizat,
piata este una cu activitate slabd, atractivitatea pentru cumpérétori fiind redus3 ceea ce
conduce \Ia o cerere este inferioard ofertei. Putem vorbi asadar de o piatd a cumpértorului,
cu tranzactii sporadice, marje mari de negociere si perioade lungi de expunere a
proprletjtilor

Previzi ‘nea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietdtilor de tipul celor analizate,
avand in vedere elementele expuse mai sus apreciem cd proprietatea, avénd in vedere
caracteristicile sale si localizare prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimdm c3 perioada
de expunere pe piatd a unei proprietdti similare in conditiile actuale este de aproximativ
11-18 luni.

\
Echilibrul pietei

Din pun ‘ de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodatd, ciclul
imobiliar neputénd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit3 instabilit3tii
economice, activitatea imobiliard rdspunzénd la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe
termen scurt depinde de schimbdrile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditljlor de finantare. Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodat, ciclul
imobiliar neputénd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilit&tii
economice, activitatea imobiliara raspunzénd la stimuli pe termen lung sau pe termen
scurt. |

fr

|
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V. ANALIZA DATELOR. EVALUAREA PROPRIETATII

Cea Mai Buna Utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale

a proprietatii imobiliare si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii evaluate.

lucrarii. PFin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare

Cea ma;tuné utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui

teren i

r sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila

ﬂnanciar} §i are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizat¥ uzual in una din urmatoarele situatii:

Cea mai
criterii:

cea mai bund utilizare a terenului liber;

cea mai bund utilizare a terenului construit.
\

bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru

permisibila legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva.

\
Potrivit ﬁtandardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, utilizarea curentd se presupune
a fi cea mai bund utilizare dacd nu existd indicatii din piatd sau alti factori care sd conducd
la concluzia c¥ exist o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalurii.

Cea mai‘ buna utilizare a terenului considerat liber

in cadruJ acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o
poate avba terenul evaluat dac8 acesta nu ar fi construit la data evaluarii.
Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la

urmdtoarele rezultate.

P@sibilé fizic. Localizarea intr-o zona cu vizibilitate slabd si acces mediu exclud
dgstlnatia comerciald, utilizarea rezidential3 fiind apreciata ca fiind cea mai potrivitd
pentru dezvoltarea terenului.

P;rmisé legal. Potrivit documentatiei prezentate evaluatorului, terenul analizat este
situate in ansambluri preponderent rezidentiale, fiind permisa dezvoltarea sa cu
destinatia de spatiu rezidential sau spatiu de mici dimensiuni cu functiune
c#pmercialé.

Fezabil3 financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat cd utilizarea
t$renului pentru dezvoltare rezidentiald este singura alternativd posibild.
Fezabilitatea sa financiard este relevata in capitolul de Evaluare a proprietdtii

ir{aobiliare.
\

Avand n vedere compartimentarea fiecdrui nivel, cat si specificul zonei din care face
parte pr&rprietatea evaluatd, opinia mea este cd CMBU este rezidentiald.
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Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piatd a unei propriet#ti imobiliare de tipul celei de fat¥,

Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizrii a mai multor abord&ri
| w

de evalupre si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

In cazul Le fatd au fost parcurse urmétoarele etape:

 Documentarea, pe baza listei de inventariere si a informatiilor furnizate de citre
reprezentantii clientului;

® Iﬂspectia proprietdtii si verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
quorma;ille din documentele furnizate precum si determinarea unor elemente
necesare pentru evaluare;

» Discutii purtate cu clientul in vederea stabilirii altor aspecte de natura juridica sau
economica care ar putea influenta valoarea proprietdtii;

» Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
alj evaludrii;

o Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinare valorii
proprietdtii imobiliare.

\
Van?re de piatd a terenului trebuie estimat3 avénd in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia.
|
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia,
alocarea,% metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvolt&rii.

Comparatia directd este cea mai utilizaty metod¥ pentru evaluarea terenului si cea
mal adecvatd atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzdri de terenuri similare pentru a se aplica
comparaga directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piat3,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metddele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la
randul lor in: metodele capitalizdrii directe - metoda reziduald si capitalizarea rentei
funciare $i metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazd de pornire Decizia Primariei
municipmlul Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completatd prin Dispozitia PMB nr.
421/1992 si modificatd prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte
reglementdri similare, nu reprezintd o metodd de evaluare a terenurilor recunoscutd de
standardele de evaluare in vigoare.

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiuneé ~Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor
de pe piatd si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaludrii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Eleﬁentele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd@ cumpdrare, conditiile
de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile si zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizérii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extr‘pcl;i de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului este extras3d din
pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin scdderea valorii contributiei
constructiilor, estimatd prin metoda costului de inlocuire net.
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Met&da alocarii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul
echilibrului si pe principiul contributiei, care afirmd cd existd un raport tipic sau normal
intre val#area terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietdti imobiliare, din anumite localizri.

Metoda alocdrii nu este recomandat¥ atunci cind exist¥ informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de citre evaluator (de exemplu,
rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii
reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare,

excepténF situatiile speciale, cum este analiza parcel3rii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald, poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cadnd sunt

?ndepliniqe cumulativ urmdtoarele conditii:
a. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentédnd CMBU a terenului ca
- fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimat# cu precizie;

b. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
c. pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate;
d. existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, exists
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru
teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metod3 prin care renta funciar3
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piatd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicd a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Dacd renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea estimat3 prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului
de proprietate.

Anall%za parceldrii si dezvoltdrii este 0 metodd foarte specializatd, utild numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si vandute cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizat3
pentru eYaluarea unui teren liber, avénd potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parceldrii si dezvoltdrii este utilizatd Tn studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactil]e/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
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VL. COP{CLUZII

conside

Argumer:ele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum ]

1.

ntele privind valoarea sunt:

Valoarea a fost exprimat3 tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

Valoarea se refera la teren la data evalu#rii, asa cum se prezinta la aceast data,
fiind considerat dreptul de proprietate integral asupra terenului, constructiilor,
avizelor, licentelor si a tuturor celorlalte atasamente ale proiectului;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decét cele notate in prezentul raport,
ca\re ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

V Ioa rea opinatd se referd la intreaga proprietate imobiliar, asa cum a fost descrisa
lmprezentul raport;

O[‘plma finald a fost exprimaté in lei si in valut3 la cursul de schimb BNR de 4 ,9469
lelw/ 1 EUR din data de 16.05.2022;

leoarea estimatd in valutd este valabil3 atat timp c4t conditiile in care s-a realizat
ev‘pluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
valﬂutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua
asLendent sau descendent odatd cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu

cursul valutar nu este neapérat liniara;

y Va‘loarea este o predictie;

8. Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

9. Valoarea este subiectiva;

10.VaPoarea opinatd nu reprezintd o valoare de asigurare;

11.Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

12. Prézentul raport de evaluare este valabil in baza prezumptiilor mentionate in cadrul
raﬁ)ortulun fn cazul in care aceste prezumptii nu mai sunt valabile sau apar alte
infbrmatil noi referitoare la imobilul evaluat fatd de cele detinute de citre evaluator
la ‘momentul realizdrii evaludrii, este posibil ca valoarea de piatd a imobilului
est;lmata in acest raport s@ se modifice;

13.Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor de evaluare ANEVAR in vigoare, a
req:omandérilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
din Romania).

\
|
‘
‘
\
‘
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|
RECONI[LIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Rezultatele obtinute:
- abordarea prin metoda comparatiei directe: 11.090 EUR

In urma ILpsei datelor necesare pentru aplicarea mai multor metode de evaluare, precum
si a multitudinii de comparabile de terenuri verificate, necesare abordarii prin piata,

evaluatorul a ajuns la concluzia ca valoarea generata de aceasta abordare poate fi
considerata suficienta pentru stabilirea cu acuratete a valorii de piata a terenului.

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 11.090 EUR, echivalent cu
54.862 RON
VALOAREA DE PIATA A FOST ESTIMATA | ABORDAREA PRIN METODA
| COMPARATIEI DIRECTE

.
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
|

EXPERT EVALUATOR: STAMPILA DE EVALUATOR
; Remus IUHASZ gi
ROSA TRADE International SEMNATURA

i
\

ANEXA nr. 1: Documente care atesta dreptul de proprietate

ANEXA nr, 2: Extras de Carte Funciara

ANEXA nr. 3: Releveul proprietatii

ANEXA Nr, 4:  Harta

ANEXA Nr., 5: Fotografii

ANEXA Nr. 6: Comparabile utilizate

ANEXA NrT 7 Determinarea valorii - abordarea prin metoda comparatiei directe

|
|
|
L
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ANEXA 1
DOCUMENTE CARE ATESTA DREPTUL DE PROPRIETATE

RIOM LN 4

IUDE UL CONSTAN
ORASUL BANLEASA
COINSH LI LOUAY

i 7

HOTARARE
rivind completare:

aimventaruiai buaurilor eare aledtuiese domeniul privat al orasului Bineasy

Consitind focat Baneusa. pudetul Constanga. ihtrunin i sedintd ordinard. leghl constitutta, s Jata

expuateren the g preze t de Posmarel| orasidut Baneasa demnu! Mar(r care propune
oo Rt taren ¢ inwaor care alchluese donseriul privat al deasulud
i 22304

care alcarupese domen vat
Processl verbal we 91708 01 2014 af Comsie: de iventariere a patrinfoniului constituitd pris
Prspozitia prisaruiue ovrasulul Baneasa ne 191014 11 2013
Faportul de specialitate al comp. urbanism ifregisteat sub nr $73 1701 2014

apartadi connsier de specialitate pentey aduunisivagia publica focala yurd

ICd 5i e diseplind. mancd o
protechie socald. protectie copu
aport conusigr de specialitate pentey

It Itag economico-financiare, mmenajarea terioriulu
urihknsm. 4

ulturd, admiuvistrarea domeniglug pubilic $1 privat ol orasulug,

3

avizul de legaltrare ai secretarulur orasului

Avand in vedere prevederile art. 4 din Legeainr 213/1998 privind m'ugmednc.. publicd i re
‘

jurghic al acestera. cu modificarile ulterioare:
in contormitate cu prevederile art. 6 shoart] 30 ahnily din Legea nr 181991 privind tondul

fungiur. republicatd. st cu prevederife art 36 alm(2) lit"c" _art 121 si art 122 djin Legea n 2132001
privind administratia publica

locali. republicata. cu moditicarile §i completarile ultkrioare:
Hor art. 43 alin(3) si art| 115, alin (1) lit"b" din Legeg nr. 2132061 p

In reme A drivind
ubbicd focald. republicatd. cu modificarile si con ptetariie ultenoare

&
o3

s ta |

HOTARASTE

Artd. (1) Se¢ apr

ba completirea mventarkdui bunurilor care alehuies domeniul prn

orasplur Baneusa. cu bunurile (terenuri ) prevazute in anexa nr. | care face parte

itegrantd din preze
hotdpire

%

(=¥ Tevenunile se identitica prin schitete de plan. anexele i 2 - nr. 5 la prezenta hotarare

Art.2. Cu ducerea fa indeplinive a prezentel fotdran se incredinieazad Primarul orasulu Baneasa
prin L ompartimentul urbanisim 1 amenajarea teritoriglui 5i biroul contabilitate in vdderea in entarierii
\rt.3. Haot

area Constlialw Local or. 17/30.07.2001 privind aprobarea inventarului bunurilor
care faichtuiese domentut privat se moditicd in njod corespunzator. prin completarep cu bhunurile imobile
precfizute in unesa

Artd Secretaru! ovasulut. va comunica prezenta botlrdre factondor  inreresuti. Iastitugie

refactulur Judeial Constanga in vederea exercitinil controtului U prisieg |

P ¢ la legal)tate. s va 11 adusa la

Cuneptutd pubhica prin grija secretarului ‘
Frezeata dnldrare o fost adoprad e wn e de LD Vot RILEIERT :{ n e D Crmilic
Vo= gk arcired foted e e ifiderin et

PRESEDINTE DE SEDINTA ‘
[ANUL REXANDA f Avrzat pentiu legalitate
SECRETAR.
NICOLAE LUCICA

I
N K u\f»
Baneasa. 30,010,201 4
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OMANIA

UDETUL CONSTANTA
RASUL BANEASA
ONSILIVL LOC AL

€Y O dm

W

pnurtlor (terenuri | identificate

=

Ni. . Denumires bunului

e

! 1| - Terenintravian ocupat ge
consiructy aflats i propretates
Jomnuivi e Mures Gheorghe

2.| - Terenntraviian ocupat de
constructy aflate in propretatea
doamne: Toscu Anuta

3_ Taren intrayiian OCupat ge
constructs aflate in proprietates
doamnelor lhescu Georgeta s
Sima Niculing

 sirada ra

_proprietatea "‘os:acn_e_ Gica

\
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LISTA

in orasul %ncasa, care vor trece in proprictatea privata o
Fasului Baneasa si care completeaza inven ; rul b

unurilor care aleatuiese domeniyi privat
al orasului Bincasa

Datele de El;nnﬁm;;ale terenurilor care Suprafats
trec in pr‘ prietates privata a orasului Baneasa terenulyj

|
e, |

e e o SO S P AT SR 6522, | Yoy
Teren fnlfﬁvffaﬂ ocupat de copstructi aflate n 178
bropretatea domnuiui | e Mures Gheorghe

. 3uprafata gg 178 mp oy urmatoareie vecindtal N -
oroprietateal llie Mures Gheorghe S - progrietatea
lancu lulien| £ - propristatea Stoan Nicgiae, -

andafinor SRS SR S

Teren »m:a%ﬁn ocupat de conswructi aflate in | 388

Oroprietatea doamner Toscu Anuta in suprafata de

288 mp cu urmatoarele vecinatat N teren

consihul local S - strada Fionlor. E - proptetatea

| Pascanu Petre v- proprietatea Mocanu ione! |

Teren intrajian ocupat de construct: affate n 1y
orogrietatea |doamneior iliescu Georgeta s| Sima
Nicutina in suprafats de 1400 m P Cu urmatcarele
/ecinaial N - straga Narciselor S - propristatea
So@n lon E - proprietatea Mann  Margs -

dofl Teen  oravian  soupat ¥
| censtructi detnyte

|

PRESEDINTE DE SEDINTA, ‘

IANUL RUXANDA i

o ,/l Avizat pentru legalitate.
e SECRETAR.
“ NICOLAE (. CICA

]

ta, RO
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ANEXA 2
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

it

\N{.P1 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Medgidia

Dosarul nr. 7383/21-03-2014
INCHEIERE Nr. 7383

REGISTRATOR Olteanu Viorel
ASISTENT REGISTRATOR Puscasu luliana }

Asupra cereri introduse de TUDORA ADRIANA privind Prima inregistrare a ixmobnelor/unitatllor
ndividuale {u.i.), si in baza documentelor atasate: }

act administrativ nr. 8/30-01-2014 emis de C.L. BANEASA; |

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite
corlditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata,
o1 modificarile si completarile ulterioare, tariful de D lei achitat prin documentul de plata:

pentru serviciul cu codul: 211,

DISPUNE

|

hobilul cu nr. cadastral 101821, inscris in cartea funciara 101821 UAT Baneasa avand proprietarii:;
intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
ORAS BANEASA - PROPRIETATE PRIVATA, sub B.1 din cartea funciara 1018?1 UAT Baneasa,

ge respinge capatul de cerere privind intabularea dreptuiu de proprietate asupra constructiel C1 -,
Lotuinta in favoarea Oras Baneasa, conform art. 36 din Lgea nr. 7/1996 republicata. sub B, 2 din cartea
fuiara 101821 UAT Baneasa, |

Admiterea cererii cu privire 1a :

o

Prgzenta se va comunica partilor:
lora Adriana.

Culdrept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
sublicitate Imobiliara Medagidia, se inscrie in cartea funciara F se solutioneaza de catre registratorul-sef.

Data solutionarii, Registrator, Asi ttregistrator, Referent,
Soflutionata Olteanu \Wérel Puscafju Tuliana
ia data de o

1-03-2014 )

Daka eliberdrii,

/

Sy peecizoara A.J(“ i cand este cazul,
-

N
o

Lcoment care cantine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 1 din 1
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ;;i'

pentru INFORMARE |
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Medgidia

A. Partea 1. (Foaie de avere)

TEREN intravilan
Adresa: Paneasa, Strada Belsugului, nr. FN

[N
| et

Nr.topografic

Nrcadastral | g0 afata® (mp) Observatii / Referinte

Din acte: 3770
Masurata: 3770

101821

B. Partea I11. (Foaie de proprietate)

| Insgrieri privitoare la proprietate

78]

21.03.2014
oinistrativ or. 8, din 30.01.2014, emis de C.L. BANEASA .
Imabwlare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin L ta actuala 1/ 1

|ORAS BANEASA, CiF- 5408818, - PROPRIETATE |

Act agdrol

C. Partea 11I1. (Foaie de sarcini)

gwlv-ris trieri privitoare la sarcini

Observatii / Referinte

T SR rare contine date cu caracter personal, protejate de prevederie Legii Nr. 677/2001 Pagina 1 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 101821 Comuna/Qras/Municipiu: Baneasa

TEREN intravilan
Adrelsa: Bancasa, Strada Belsugului, nr, FN

Anexa Nr. 1 la Partea I

Nr Suprafata
cadgstral "‘("::;‘:' Observatii / Referinte
g1mat ?77‘)_ ‘

Supfratata este determinata in planul de

B

101821

Date referitoare la teren !
Mr] Categoria |Intra| Suprafata [ Nr. Nr. Nr. Obseivatii rbisk j
[: de folosinta‘vilan (mp) tarla | parcela [Topografi bservatil / Ref
1 crrth r DA | Dinacte'~; | - - - Teren imprejmunt cu gard de jplasa pe toate laturile.
constructii | |Masurata:685 | N o - -
aratil DA | Din actei-; | i I Teren imprejmuit cu gard de}plasa pe toate laturile. !
Ha 1 RSSO SN 5 LTI P
Date referitoare la constructii
Nr. Destinatia Supraf. Situatie
!'c 1. | Nuyoar constructiei (mp) juridica Observatii / Referinte ]
1821-C1 constructi Din acte:-; Fara Locuinta parter.
de locuinte | Masurata:74 | acte || —— - IR -

Luyngime Segmente

1)|valorile lungimilor segmentelor
suint obtinute din proiectie in plan.

["Punct | Punct Lungime
{n:\ceput sfarsit | segment '’ (m) |
H 21 12,0 ‘
3} 42,1
4] 33,71 |
5 44,8
IRl Care rantine 0ate cu caracter personal, protejate de prevederile Legh Nr. 677/2001 1 Pagina 2 din 3
|
i
i
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i
|
|
|

CARTE FUNCIARA NR. 101821 Comuna/QOras/Municipiu: Baneasa

Lungime Segmente

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

|
|
| Pupct | Punct Lungime |
| incgput | sfarsit | segment '’ (m) }
Sl it SBt ]
- |
8 ) w
8! 9, ‘
{ | =
i) 10}
19 21 ‘
Y |
13 \
131 14} [
144 1 [
ke il lor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.

it Di;tanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valATlru 10 centimetri.
\

|
Cerfific ca prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartef funciara originala,
pastrata de acest birou. |

Prefentul extras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor ]uridicfe de notarul public,
iar (nformatiile prezentate sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.|

S alachitat tariful de 0 RON, penflu serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

ent,

Daty solutionarii, nt-registrator,
31/03/2014

Dath eliberarii,

(semndtura)

,(‘\’ 783 deersi? 2% "\'
-~ iyt &
1
[
|
[
I
|
|
[
|
|
|
|
|
[
[
[
[
1
|
T CaTe conlime date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr: 677/2001. | Pagina 3 din 3
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ANEXA 3
RELEVEUL PROPRIETATII
PLAN DE AM  ASAMENT SI DELIMITARE ‘MOBILULUIL
ol Scara | - 1000
L ‘cldzsxrul . )‘ 7f'2’
tMFumm ar S N okl
T 269806,933  716094.945 E
2 289834.825 716103.934 senrece \,| |
3 289823.868  T16117.431 j‘ |
i 4 6 Ti8135. 154 § AJ’\J"NZI"Q
! 5 718161.047 | a«-muum 1/ {
i & 70 116195.030 H vwonunmn
i 7 289742.433  116220.990 !
{ B 289736.176  116220.830 ziw)l i
] ] 289725,483 716223.864 1
’ S [Eha et Lk Duia 2014 |
WEE R
I 3 289717.43% 716140.007
{ 289802.1 715105942 iy |
| Suprafuts totats masurate = 3770 mp 1
Suprafate din acte = 3770 mp. NS — kit . ERn——. DU ST
¥ ?jfj_/ IHA+ il
[
\ 5
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PLAN DE SITUATIE
Scara |+ 1000
tadsml " T masuata [ s gl |
"  mp | ‘]E__uggﬂ_;mﬁ
[ Ganca Funciara nr . UAT | BANEASA
{
sm— S —— — — p
T - e——— : .
" i k £
W
%
N %
IS g r 3
& @ .- 7
L, e 4 m
= / 7 T | = Ay
= s { e e N
i ) “ ?\ § o ; 4]
W % - ;
<, i ™ e
@%’ | =
4 £
] 2, 3 .
!‘\J 2 - %
' 2 Y. )
% % M
.
#y b | f
S £ i
i
|
i i
- Mentiuni
Terca imprejmuit cu gard de plasa petoate laturle.
i BT
destasursia C1-74 AR TR
Exvewtant : TUDORA ADRIANA =~
g L 293806.933  716094.945 B >
{  289834.825 715103.934 p T
3 289023, 968 716117.831 ‘.«_‘? oE 2
4 289810.02%  716135.1% ‘ AUTORIZa ke
[5 285786.503  T16161.047 ‘mm, w
| 6 289763.070  716195.030 TUOORA AniaNa & |
| g 2689742.433 716220.990 o/
) I
! B 289738.176  716228.830 5 £
| 9 289725.483  716223.864 \Wi'!cw\ -
| 1] 269713.922 716217, 881 wia
3 ui 289727.5%8 16200, 553 ,_%;__w (
] U2 289755.802  716165.786 = #a—-«:m-—m»m*
| 43 289777435 716140.007
| 14 289802116 TI6L05. 942
|
| Suprafpts wials masurata = 3770 mp
{ Suprafpta din acte = 3770 mp. I 4 Elll, b .
3
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TABEL DE MISCARE PARCELARA
€ FISA IMOBILULUT)
Adress imobitulei : Banessa, Sir Bebugolus F N
Judetut Constanta

Ne. Cadusteat . 1014 2)

A TEREN
SUPRAFATA DIN ACTE STTUATIA ACTUALA
[ Paopriciar Cuta | Act de propriciate Thienitical | Spratats | hescricnvs | Cosd | Dt mobilini | T Saprafats |
] pante Nr.pasceld | din scte | bmobilubli | jarcels masurats
. i o i Netpe | fempy | i - | mpi
TCONSILI Hiotsstures Cousirulut Lisal e 8 din Farm Teren Wi TTerco imprgmic e 088
JLocaL £ 1050 2014 enmies de Commsibinl Lancal i § | Imraviian | Pma pe e Laursle { I &
HANEASA Bancina i 13 i ENE L
i ¥ o 1 eat T
B CONSTRUCTIE | .
[SUPRAFATA DIN ACTH STUATIA ACTUALA
[ Proprctar Tow | Acde proprieta

Videwtifs: | Spestitn | Descricoen ™ TER [ excricien imobaia | Supraats
paric Nepare | dinscle | avobitulul e r——
LN fopd | sonp) ] | o)
e — 1]

STIRBU G omGar  Comsteusive fora acte 5]

&
I
{

Data, martic 2014 Receptional,

S e

4 363/ %0ty

ANEXA 4
HARTA LOCALIZARE

p—

s
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ANEXA 5
FOTOGRAFII
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ANEXA 6
COMPARABILE
Comparabila A
1304m 1 . r
Teren 1304mp Bugeac 1
9 Bugeac, Constanta

Qo

Salveaza

anuntul

3.000 EUR

4

Zona Central Tip teren Teren constructii
Clasificare ter¢n Intravilan Suprafata teren (m?) 1304
Utilitati Da

v/ Pret negogiabil

Vand teren intlavilan in imediata vecinatate a Caminului Cultural din satul

Bugeac, str. N

reiselor, FN, in suprafats de 1304 m.p. ideal pentru construit,

casd, pensiuni| amplasare rulote, pescuit sportiv i industrial pe Lacul
Bugeac.Zona deosebit de linistits $i pitoreasca. Relatii la telefon

0724270058

Publicat prin

Teren intravilgn de vénzare in localitatea Bugeac cu suprafa

vénzare 3.0

HomeZ7 ro, vezi anuntul complet aici.

00 euro.

Pagina 36

Gabriela Raiu

B trmime Mesas

i y I
. 0724270058 ©

QO SALVEAZA ANUNTUL

ta de 1.304 mp. Pret de
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Comparabila B

Teren intravila
-2.500 EUR (imobiliare.ro

Teren intravilan 771 mp,comuna Deleni ! 2.500 €

vezi haits

ALEXANDRU PAUL

INTERMED PRO INVEST

=l Descriere

s

Teren intravilan 771 mp din acte, terenul se afla intre case, drum pietruit , apa, lumina langalteren , strada Petrosani

nr. 116 Merita [investit!

Specificatii

y ita terer 77 mp
constructii
intravilan
ructid ne terer Nu
Nu

20m

UTILITATI ALTE DETALII ZONA

pietruite

Teren intravilan de vanzare in localitatea Deleni cu suprafata de 771 mp. Acces la drum
pietruit cu utilitdti 1ang3 teren. Pret de vanzare 2.500 euro.

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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Comparabila C

ta - Chirnogeni - teren intravilan 2500mp - teren onstructii de
= X6Q9030MB - 12.000 EUR (imobiliare.ro

nzare in

Al hirnogeni, judetul Constanta

Constanta - Chirnogeni - teren intravilan 2500mp 12.000 €

Veepi harta

(W 0786 258 183

Apeleaza acum

i

DANA

BROKER IMOBILIAR

CiTY GROUP INTERMED

@ Ascurdeanudt [ Raporteazs anunt

' = Descriere

Constanta - Chirnogeni - teren intravilan 2500mp, cu deschidere 42mi, utilitati, cu casa demolabila. (DANA)
VIZIONAREA OFERTELOR SE FACE NUMAI IN BAZA ACORDULUI DE VIZIONARE!M!

ey

< Specificatii

Suprafata teden 2500 mp
Tip teren constructii
Clasificare tefen intravilan
Constructie ge teren Nu
Lot parcele Nu
Front stradal 42m
Nr. frontur 1
UTILITATI ALTE CARACTERISTICI

Constructie|demola

Teren Intra\glan de vanzare in localitatea Chirnogeni cu suprafata de 2.500 mp, cu
deschidere de 42 ml, utilit3ti si o cas¥ demolabils. Pret de vénzare 12.000 euro

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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ANEXA 7

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

ABORDAREA PRIN PIATA - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Comparab

Comparabila

Pagina 39

Comparab

ila A B ilaC
a (mp) i 1,304 mp 771 mp 2,500 mp
Pret de oferta/vénzare (€) 3,000 € 2,500 € 12,000 €
Pret de oferta/vanzare (C/mp) cz':‘o 3.24 €/mp : .:‘0
RANZA U
TIPUL COMPARABILEI
tranzactie/oferts) Oferta Oferta Ofertad
Marja de negociere din piata L N L
specifica (%) 15% 15% 15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) é(}r:g -0.49 €/mp g};ﬁ
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE 1.96 4.08
(€/mp) c/mp | 278C/MP | ¢/mp

Motivare ajustare

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii,
am aplicat o corectie negativa de 15% pentru toate
comparabilele (oferte), reprezentdnd marja de
negociere. Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea
analizei datelor secundare rezuiténd in urma
prelucrdrii informatiilor obtinute de la ofertanti si

agenti imobiliari.

DREPTUL DE PROPRIETATE Drept Drept Drept
TRANSMI absolut | absolyt | Dreptabsolut | oo
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum a[p'ustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
‘ 1.96 4.08
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 2.76 €/mp €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru dreptului de
proprietate pentru niciuna din cele trei proprietéti
comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare

cu proprietatea evaluata.

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru niciuna din cele trei
proprietdfi comparabile utilizate, deoarece acestea

55::.::; c! EI) LEGALE (reglementare Nu sunt Similar Similar Similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
‘ 1.96 4.08
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 2.76 €/mp €/mp

sunt similare cu proprietatea evaluata.

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
1.96 4.08
PRET AJUSTAT (€/mp) Pyomd 2.76 €/mp P

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditii de vanzare
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile

Motivare ajustare utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea evaluata.
~ Nepdrtinit | Nepartinito L b Nepartinito

CONDITII DE VANZARE ke re Nepartinitoare e
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

‘ 1.96 4.08
PRET MUSTAT (€/mp) ¢/ mp 2.76 €/mp €/mp
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Motivare ajustare

Pagina 40

Nu au fost aplicate ajustéri pentru conditii de vanzare
pentru niciuna din cele trei proprietsti comparabile

utilizate, deoarece acestea sunt similare cu

| proprietatea evaluata.
CONDITII DE PIATA Curente | Curente Curente Curente
Cuantum pjustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum Fjustam (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
1.96 4.08
PRET AJQSTAT (€/mp) C/me 2.76 €/mp c/mp

Motivare iajustare
|

Nu au fost aplicate ajustdri pentru conditii de piatd
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile

utilizate, deoarece acestea sunt similare cu

roprietatea

evaluata.

Bugeac Deleni Chlr:loge

‘1 locatie

‘ locatie locatie
ComparaFlv cu subiectul inferioara | superioara supearloar
Cuantum ajustare (%) 10% -20% -30%
Cuantum alnjustare (€/mp) 0.20 €/mp | -0.55€/mp anzé

‘ 2.15 2.86
PRET MqSTAT (€/mp) ynadd 2.20 €/mp Pl

‘ S-au aplicat ajustdri pentru toate proprietétile

‘ : e Aoyemih :
Motivare ajustare comparabile utilizate in grila datelor de piats,

deoarece proprietatile comparabile sunt situate diferit

din punct de vedere urbanistic.

Motivare #justare

3,770.00 1,304.00 2,500.00
SUPRAFATA (mp) e mp 771.00 mp s
Cuantum aﬁjustare (%) 5% 10% 3%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.11 €/mp 0.22 €/mp 0.09 €/mp

S-au aplicat ajustari pentru toate proprietétile
comparabile utilizate in grila datelor de piat4,
deoarece proprietétile comparabile au suprafata

terenului diferita fata de

roprietatea analizata.

DESTINATIA (utilizarea terenului) Intr:vlla intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum d;ustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru cele trei proprietti
comparabile utilizate in grila datelor de piat3,
deoarece toate proprietdtile comparabile au destinatia

terenului similard cu proprietatea analizata.

AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, strada strada strad3 stradd
trotuare) asfaltatd | pietruitd pietruita asfaltata
Cuantum ajustare (%) 5% 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.11 €/mp 0.11 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ?justare

S-au aplicate ajustdri pentru cele doud proprietti
comparabile A si B utilizate in grila datelor de piats,
deoarece proprietdtile comparabile au acces diferit de

‘ proprietatea analizata.
TOPOGRAFIE[ RELIEF drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustam (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Motivare apustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru topografie/relief
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile

utilizate, deoarece acestea sunt similare cu

proprietatea evaluata.
energie energie energie energie
UTILITATI DISPONIBILE electrica | electricé, electricd, electricé,

—
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, apa la apa la apa la limita apa pe
pe limita proprietatii | proprietat
propriet | proprietét )
ate ii
Cuantum ajustare (%) 10% 10% 0%
0.22 €/mp 0.22 €/mp 0.00 €/mp

Cuantum éjustam (€/mp)

Motivare ajustare

S-au aplicate ajustéri pentru doud proprietati
comparabile A si B utilizate in grila datelor de piatd,
deoarece proprietétile comparabile au utilitati la limita

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustdri pentru cele doud proprietati
comparabile A si B utilizate in grila datelor de piat3,
deoarece proprietstile comparabile sunt libere de

| proprietatii. |
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulat regulat regulat regulat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
Nu au fost aplicate ajustdri pentru niciuna din cele trei
Motivare ajustare proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea
: sunt similare cu proprietatea evaluats.
;‘:SI ajustare caracteristici fizice 20% 25% 3%
Total ajuktare caracteristicl fizice 0.43 0.09
(€/mp) ‘ €/mp 0.55 €/mp €/mp
2.58 2.94
PRET AJUSTAT (€/mp) c/m 2.76 €/mp €/mp
liber de
Cheltuieli pt. aducerea la stadiu de Construi liber de
teren construibil t cons:ructl constructie Construit
Cuantum ajustare (%) 5% 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.13 €/mp 0.14 €/mp 0.00 €/mp
2.71 2.94
PRET AJUSTAT (€/mp) €/m 2.89 €/mp €/mp

constructie.

Ajustare totald brutd absolutd (€) 1.19 € 1.7 € 1.40 €
Ajustare totald procentuald absolutd (%) 0.55 % 0.75 % 0.36 %

| 11,090 . 54,862
VALOARE DE PIATA* 294 € ’€ , echivalent a Iei’
“Conform GEV 630/art. 54, selectarea concluziel asupra valoril este determinata de proprietatea Comparabila c
imoblliars care este cea mal apropriaté dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara Curs valutar
subiect §i asupra pretului cérela s-au efectuat cele mal mici ajustari brute absolute BNR 1€ = 4.9469

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazd pentru legalitate
IUSEIN GEAMAL SESEZ%ETAR GENERAL AL tC(%\/IUNEI,
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