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RT DE EVALUARE A PROPRIETiTILOR IMOBILIARE
PENTRU DETERMINAREA VATORII DE PIATA

l. EVATUATOR: ROSA TRADE International SRL

Leoitimatie ANEVAR: Nr. 0101/2022
Asiourare orofesionald: 50.000 EUR, nr. 39913
Reorezentant-functia: Dl. Remus Iuhasz - CEO Partenet
Exoert evaluator: Dl. Remus Iuhasz
Parafa: Nr- 1347517422
Adresa Evaluatorului:

. Oragul: Constanla

. Str. Unirii nr. 86A
o Telefon: 0723825826, Fax: 03721898888
. E-mail: office@rosatrade.ro

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

Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email : offi ce@rosatrade.ro; www.rosab-ade.ro

Office Mobile: +4W2 Et ALUAII $4 A72 3825826)

. Judet: Constanla

. Localitate: Bineasa

. Adresa: Str. Tra

SUPMFAJA:
3.770 mp din act gi m5sur5tori

xConstrucliile existente nu vor face obiectul acestui raport de

. Judet: Constanla

. Localltate: Blneasa

11.090 EU& echivalent 54.862 tEI

l.

I

2. CLIENT PRIMARIA COMUNEI BANEASA
fad Ficeal 6AORA18

Adresa

ffi PRIMARIA COMUNEI BANEASA

3. PROPRIETATEA
EVAI,UATA

PRIMXRIA COMU NEI BANEASAm
VALOAREA DE
ABORDAREA PRIN METODA

ROMANIA
JUDEȚUL CONSTANȚA
COMUNA BĂNEASA
CONSILIUL LOCAL 

Anexa nr. 2 la H.C.L.nr.8/31.01.2023



nr. FN, J . Constanla, ldentificat prln num5r cadastral 101821, inscris tn CF nr. 101821.

Citre
P

La

TEREN
a

, aflate

in urma
propuse

Curc

tlarket Reseerch, Pea, Esteas serylces & Investlgations

zalie ANEVAR: Nr. 0101

COMUNEI BiNEASA,

dumneavoastrS, am procedat la evaluarea proprietSlll compusS dln:

VII.AN
fala 3.77O mp din act 9i m5sur5tori

proprietatea PRIMARIA coMUNEI BANEASA 9i situat6 ln B6neasa, Str. Belgugului

efectuate gi detaliat} in prezentul raport, rezulti urmttoarele valori flnale

finald nu include gl valoarca bunurllor aflate pe/in prcprietab.

Curs lei Euro la data de 16.05.2022: I EURO = 4,9469 Lel

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

1ril: +4A72220t 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: offi ce@rosatrade. ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +40.72 E-l/ALUAll t+4 072 3825826)

11.O9O EUR echivalent 54.862 LEI

t
Lr- -,..t

t 30
ani

VALOARFA DE PIATA ESTIMA
PR.IN ABORDAREA PRIN METODA

T,V.A.
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CERTI CARE

Su certiflctn cunogtlnlE de cauzd 9i cu bund credinlE c5:

1. Afi lle prlvind faptele cuprlnse in prezentul raport sunt adev|rate 9i corecte.

2. Ana r, opinille 9i concluziile sunt llmitate doar de ipotezele gl concluzille limitatlve
opiniile 9i concluziile mele profesionale, personale,9l sunt analizele,

le 9i nepdrtinitoare.

3. Nu lnterese anterioare, prezente sau viltoare in privinta proprlet6tii imobillare care

face prezentului raport de evaluare gl nu am nici un lnteres personal privind

implicate in prezenta mislune, exceplie f5c6nd rolul menfionat aici.

mea in aceastt mislune nu este condllionatl de formularea sau prezentarea

prestabilit, in funcfie de mdrimea valorii estimate, de direclia de evaluare

cauza cllentului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea

iment, in funclie de opinia mea.

5. Ana oplnllle 9l concluzllle mele au fost formulate, la fel ca 9l intocmlrea acestul

in concordanf6 cu Standardele Internationale de Evaluare, Standardele ANEVAR

Nalionala a Evaluatorilor din Romania.

5. Posed cunogtin[ele 9t experlenta necesar5 indeplinlrli mlsiunii in mod competent. Cu

persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a

asistent5 profesionalt in vederea indeplinlril acestei misiuni de evaluare.

raport respect5 normele ANEVAR gi poate fl expertizat la cerere de c5tre unul

membrii autorizati special in acest sens, in conformitate cu Standardele de

re de rapoarte de evaluare, elaborat de ANEVAR.

8. La elabortrll acestui raport, evaluatorul au indeplinlt cerinlele programulul de

e continuS ANEVAR.

, certific faptul cE sunt competent sd efectuez acest rapoft de evaluare.

Evaluator autorlzat,

Remus IUHASZ
ROSA TRADE International

Str: Unirii, Nr: 86A, 90094, C-onstanta, RO

Tel'. +4 0722 20t 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email : offi e@rosaBade.ro; www.rosatrade.ro

office Mobile: +4o7ZEfrALUAl (+4072 3825826)
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EVALUARtr

Scopul

Data referinftr

Pagina 5

a

Raportul de evaluare a fost intocmit la cererea destinatarului
PRIMARIA COMUNEI BANEASA 9i are ca scop estimarea valorii de
piat6 a proprlet5tii imobiliare, asa cum este definitH in standardele
de evaluare ANEVAR (SEV).

Tlpul propriet5tii: Teren intravllan
Adreca: Str. Belgugului nr. FN, Bineasa, Jud. Constanta
Componenta:
TEREN INTRAVIIAN

o Suprafala 3.77A mp din m6sur5torl gi din acte

Evaluarea s-a realizat prin urm6toarele metode de evaluare:

. Abordarea prin metoda comparatia direct5
Vpiat5 (rotund) = 11.090 EURO

in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
referitoare la valoarea de piat5 a proprietStii imobiliare evaluate,
tin6nd seama exclusiv de prevederile prezentului rapott, este
(rotund):

V = l.1.O9O EURO echivalent 54.862 ROI{

16.05.2022

4t9469

P22A7U16.05.2022

Str: Unirii, Nr. 864, 900544, Constanta, RO
Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 BB Bg
Email : offi e@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +4072 E\rALt A,ll (+4 072 3825826)

Cursul schimb

gi data

Raport de
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ELE EVALUANTT

Evalulrii

La clientului, am inspectat 9l evaluat proprietatea imobillara tlp,teren intravllan"
sltuatl
dln:

Judelul Conctanla, localltatea Bineasa, Str. Belgugului nr. FN, constitulta

3.770 mp din act gi mEsur5tori.

de cEtre consultanfi, proprietatea analizatd era liberE de sarcini.

valutrrii

a fost intocmit la cererea destinatarulul PRIMARIA COMUNEI BANEASA gi are ca
valorli de pial5 a proprietElll lmoblllare, aga cum este deflnltd in standardele

de ANEVAR (SEV).

Eva s-a realizat in ipoteza ci proprietatea este liberH de sarcini.

Destinatarul Lucrtrrii (Instrucflunile Evalutrrli)

raport de evaluare se adreseazS PRIMARIA COMUNEI BANEASA in calitate de
client 9i destinatar.
Av6nd vedere Statutul ANEVAR 9i Codul deontologlc al profeslunil de evaluator,

nu-gi asumt rdspunderea dec6t fald de client 9i destinatar.

de Proprietate Evaluate

evalulrii dreptul integral de proprletate al PRIMARIA coMUNEI BANEASA
subiect, ata cum a fost indlcat de cltre client prin documentele puse la

de Carte FunclarE pentru Informare nr. 101821, nr. cerere
1.O3.20t4;

de Intabulare nr. 7383 l2l.O3.20l4;

TEREN
a

La data

Scopul

Rapoftul
scop esti

CHentul

Bazele

SEV.

de amplasament 9i delimitare a imobilului;
de sltualie;

bel de migcare parcelar5;
oe lncaorare rn zona;
nr. 8/ 30.01.2014, Anexa 1.

fipul Yalorii Estimate

reallzat5 conform prezentulul raport reprezintE o estimare a valorii de pia!5 a

lor imobiliare, aceasta fEcSnd obiectul standardulul international de evaluare

standardulul, definilia valorii de platl este urmltoarea:

de ptatE este suma estimatd pentru catt- o proprtetate va fi schlmbatS, la data
fntrc un cumpErdtor hotdrlt gi un vtnzEtor hotdr)l intr-o tranzacfie cu prelul

Str: Unirii. Nr. 85A, 900544, Constanta, RO
Iel +4 a72220L 462; Fax: +4 0372 89 BB 88

Email : offie@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro
office Mobile: +4O72 n ALUArtl (+4072 3825826)

Raport de
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obiediv, dupd o activitate de marketing corcspunzEtoare, in care p\rtile
au aclionat in cunogtlnlE de cauz6, prudent gi fdrE constr1ngere.

evaluerii proprietS|ii este realizat5 conform prevederilor standardelor
rale de evaluare:

Cadru general (IVS Cadrul general)
Termenil de referintt al evalu6ril (ruS 101)

- Documentare 9i conformare (IVS 102)
- Raportare (IVS 103)
- Tipuri ale valorii (IVS 104)
- Abord5ri gi metode de evaluare
- Drepturi asupra proprietSlii imobiliare (IVS 400)

SEV 1OO

SEV 101
sEV 102
SEV 103
SEV 104
SEV 105
sEV 230

estima

GEV - Evaluarea bunurllor imobile
Cadrul | - Legislafia in vigoare

Proprietffii

proprletSlii a fost efectuata in data de 16.05.2022 de cEtre evaluator Remus
data lnspecliel, proprietatea analizat6 era liber5 de sarcini.

uate informafii referltoare la proprietatea evaluatS, au fost anallzate schlfele

9i s-a fotografiat exterior 9i interior proprietatea supusa evalu5rii. Nu s-au realizat
;li privind eventualele contamin5ri ale terenului sau amplasamentelor ?nvecinate

9i nu au inspectate plrfile ascunse ale clSdirilor.

Valorii

La baza evaluiril au stat informaliile privind nlvelul prelurilor corespunz6toare
lunii 2022, data la care se consldera valabile lpotezele luate ln considerare 9l valorile

de c6tre evaluator. Evaluarea a fost reallzat5 in luna mal 2022. Data evalu5ril

de

este I 2022.

Moneda

Opinia 15 a evalu6rii este prezentata in RON 9l EURO. Cursul de schlmb utillzat pentru
in valuta este 4,9459 RON / f EUR cursul la data evalu|rii. Exprlmarea in

valut5 a finale o consideram adecvat5 doar atSt vreme cat principalele premlse care
au stat baza evaluirii nu sufer5 modific5rl semnlficative (nlvelul chiriel, nivelul riscurilor
asoclate investilil slmilare, cursu! de schimb 9i evolufla acestula comparativ cu puterea

l gl cu nivelul tranzaclillor pe piatS imoblliara speciflc5 etc.).

qi Termene de Plata

de piat5 estimat5, prezentatS ca oplnie in prezentul raport de evaluare este
consider a fl plStltH lntegral (cash), fSrE condilli de plat5 deosebite (rate, Ieasing etc).

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

Td +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email : offi ce@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

ffice Mobile: +4OT2ElrALUAli (+4O72 3825826)

Raport de
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F'afI de Terft

raport de evaluare a fost reallzat pe baza informaliilor
rnlil autorizatl din partea destinatarului, corectitudinea

Pagina I

fumizate de cltre
gi precizia datelor

fiind responsabilitatea acestuia.

In cu uzanlele din Romania valorile estimate de c5tre evaluator sunt valabile
la data in raport 9i inci un interval de timp llmitat dupi aceasti dat5, in care
condi[i speclflce ale plelei imoblllare nu suferi modiflc5ri semnlflcative care afecteazS
opiniile

Opinia luatorului trebuie analizat5 in contextul economlc general ln care are loc

rapoft.
dec6t in

de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei lmoblllare gi scopul prezentului
acestea se modlfic6 semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil

ita informatiilor valabile gi cunoscute de acesta la data evalu6rii.

Acest ra de evaluare este confidenlial, destinat numai scopului precizat gi numai pentru
uzul

m nlci o responsabilltate dac5 este transmis unei alte persoane, fie pentru
rat, fie pentru alt scop, in nici o circumstan!5.

Sursele Informafii

utilizate au fost:

Nu acr
scopul

a

a

a

a

a

rI
a

a

ratia jurldlc6 a proprietltil imobiliare;
Itele 9l suprafetele proprletS[ii;

I amplasamentului 9i utilizarea actuala;
de la destinatar;
de delimitare fizict gi fundionare independent5 attt ca suprafele c6t 9i

privlnd piatl lmobiliara localS (v6nz5ri etc.);
informalii necesare existente in bibliografia de specialitate;
inatarul raportului de evaluare (PRIMARIA COMUNEI BANEASA), pentru situalia

suprafele, lstoric, utllizare, delimitare fizicE legate de proprletatea
evaluatS, care este responsabll excluslv pentru veridlcltatea informatiilor

de date a evaluatorulul.
imobiliarl, surse publice de informare lmoblliarE (slte-uri internet, presa,

loage etc) care igi desfSgoarS activitatea pe piafi localS; precum 9i lnformatii
pe site-uri de speclalitate - www.imobiliare.ro, www.olx.ro - 9i date

furnizate de institulii publice de specialitate (Institutul National de

, Banca NalionalS a Rom6niei etc).

$I CONDITII SPECIALE, NEOBI$NUITE SAU EXTRAORDINARD

s-a ficut nlclo investigatle 9l nlci nu s-au inspectat acele p54i ce erau acoperite,
sau inaccesibile 9l s-a presupus astfel cH aceste p54i sunt in stare tehnic5

. Nu se poate exprima niclo oplnle despre starea tehnic5 a parlilor nelnspectate
acest raport nu trebuie conslderat ci ar valida integrltatea elementelor.

iml asum nlcio responsabllitate pentru orlce vlcii ascunse sau informalii
ale dreptulul de proprietate sau infrastructurilor care ar putea afecta

rea imobilului. Mai mult, nu fac investlgatli pentru a le descoperi.
prafefele pe baza c6rora se estlmeazi valoarea sunt cele din documentele puse

dispozilia evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu ofer5 competenle in

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

Tel: +4 0722 201 462; Fax; +4 0372 89 88 88
Email : offi ce@rosatrade. ro; www.rosatrade.ro

ffice Mobile: +4O72 EITALUAII {+4 O72 3825826)

Rapod de
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I mEsurSril suprafefelor, responsabilitatea corectltudinii acestora fiind a
ce au intocmit documentele ce stau la baza evalu5rii.

s-au reallzat estim5ri cu privire la starea structural5 a imbun5tSlirilor etc.
lorile estimate in raportul de fa!5 au plecat de la premisa ci imobilul evaluat este
lizat in concordan!5 cu toate autorizafiile, neexi*end nicio disput5 cu vecinii,
pantil spalillor inveclnate sau adminlstralia localE.
luatorul a presupus cE lmobllul evaluat se conformeazl restric$llor urbanlstlce

d zon6, deline toate licenlele, autorizafiile, ceftiflcatele necesare utiliz5rii sale.
considerat ci toate informaliile obflnute de la client sunt adevlrate gi corecte.

ate informaliile (inclusiv situafiile financiare, estimEri 9i avize) obfinute de la terle
rli se presupun a fi adevirate 9i corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate

neconcordanlele generate de informa[ii eronate oferite de client.
nu este precizat, se presupune ci nu existd abuzuri sau incdlc6ri ale legll, care

afecteze proprietatea evaluatS.
presupune c5 proprietatea este in deplini conformitate cu toate codurile, legile,

licenlele sau reglement6rile relevante la nivel nallonal, ortgenesc,
sau prlvat, gi cE toate autorlzafiile, permisele, ceftlficatele, francizele 9i aga

departe pot fl reinnoite gi / sau transferate cltre un eventual cumpdrStor sau
ocupanU
luatoru!, prin reglement5rile profesionale c5rora se Supune, nu are calitatea
icfi de a certlflca corectitudlnea, din punct de vedere legal, a actelor menlionate

nlcl a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat
in prezenta lucrare, ca ipotezt de lucru.

s-a efectuat nicio investigalie referltoare la prezenla sau absenla substanlelor
e Si, prln urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potenlialului sau impact

. v .. 3evalutrii. In consecinf5, pentru scopul acestei evalufiri, am presupus cE nu
stt, pe sau in cadrul proprietilii, niclun fet de substant5 poluantt, care ar putea
rtamina proprietatea 9i diminua valoarea acesteia. Orice identiflcare ulterioard
imi este imputabilS.

estimate in raport se aplic5 intregii proprietSfi 9i orice divizare sau
a acestora pe interese fracfionate va invalida valorile estimate.

luatorul, prin natura muncli sale, nu este obligat sE ofere ln contlnuare
sultan[5 sau sa depuni m6rturie ln instan[5 relativ la proprietatea ?n chestlune.

cazulin care cititorul este pe punctul de a lua o declzie pe plan lnvestilional, chiar
personal, flduciar sau corporativ, gi are orice nelSmurire in ceea ce privegte

!lnutul material al acestui raport, se recomandd contactarea evaluatorului.
nu i9i asumi nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
e care pot st afecteze valoarea proprietSfil, ce pot apirea ulterior, fie

de evaluare menlionati in acest rapoft, fle datel lnspecflel, oricare ar fi

managementulul proprietitii are un efect direct asupra viabllitSfii
:rice gi valorii de piat6 a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest
presupun un drept de proprietate responsabll gi competenta managerlalE.

variatie de la aceastE ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
Srilor de valoare rezultate.

rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a

actuate la nivel naflonal gi local, fIrE a exclude niciun element 9i fdr5 a
previziuni cu privire la efectele de cregtere sau sc5dere brusca, ?n condltiile

locale. Nu pot 9i nu garantez ci estim5rile vor fi atinse, ins5 acestea au
intocmite pe baza lnformatlilor obfinute in cursul acestul studiu, 9l sunt
ate sE fint seama de experienf5 investitorilor.
dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sE fi fost generate de modele

f5c6nd calcule bazate pe numere cu trei sau mal multe zecimale. Din
ve de claritate 9i slmplificare, cele mai multe cifre prezentate in acest rapoft au
rotunJlte gl pot fi, prin urmare, pasibile de micl erori de rotunJire, in anumlte

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

lel: +4 0722 10t 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email; offi ce@rosatrade.ro; www.rosaEade.ro

office MoLrile: +4O72 EyAtUAil (+4 072 3825826)

Raport de
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rea proprietS|ilor imobiliare trebuie sd fie considerata ca fiind in acelagi timp
gtiint6 gi o art5. Degi aceast5 evaluare utilizeaz5 diferite calcule matematice

a oferi indicafii de valoare, decizia finalS a valorii este subiectiv5 9i poate fi
de experien!5 anterloarl a evaluatorului gi de alli factori care sunt sau

speclficati in prezentul raport.
deplln de proprietate se presupune a fi transmisibil cu u9urint5, fHrE nicio

neJustificatS, cu excepfia cazurilor in care este altfel specificat.
daca toate informatille continute in acest raport sunt considerate a fi corecte,

se pot schimba. Nlclo parte a confinutului acestui raport nu trebuie si fie
tat5 ca o garan[ie de orice fel.
I de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instant5 fiind o expertiz6

pielelor emergente cum este 9i Rom6nia presupune anumite dificult5tl ln
carea unor valori de pia!5. Oricum, valorile exprlmate in cadrul acestui

port trebuie sE fle considerate ca fiind cea mai bunS estimare a propriet5tii in
ruz5. Sublinlez cE valoarea recomandat5 a fost determinat5 strlct prin perspectiva

raliei pielel, la data de referin!5 a evaludrli, sltuatle care se poate modlfica, intr-
interval mai scurt sau mai lung, ln funcfie de dlnamica economlc5, ceea ce ar

reconsiderarea poziliei mele.

Ipoteze speclale

a considerat proprietatea imobiliarE subiect este liberE de sarcini, fiind
eva in aceastt ipostazt.

rapoft de evaluare a fost intocmit in lpoteza cI la data evaludrli actlvul
se afl5 in aceeagl stare cum a fost gislt 9i analizat la data inspecliei.

de utilizare, dlfuzare sau publicare

raport de evaluare este valabil numal pentru scopul menfionat in
raport gl destlnat exclusiv utillzdrii de c5tre utilizatorli desemnati in

de evaluare, Evaluatorul nu igi asum5 nlcio responsabilltate dacl este
mls altei persoane sau utlllzat de c5tne alte persoane, fie pentru scopul

t, fie pentru orlcare alt scop.
de evaluare nu este destinat asigurEtorului proprietSgii, iar valoarea

in prezentul raport de evaluare nu are nicio leg5turl cu valoarea de

de evaluare nu poate fi folosit ca prob5 in instan!5 flind o expertizS
iciarS.
de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fl publicate, nicl incluse tntr-

document destinat publicitdlli, fErd acordul scris 9i prealabil al ROSA TRADE
S.R.L. cu specificarea formei gi contextului in care ar urma sE fie

s sau publlcat. Intrarea ln posesla unei copii a acestui raport nu impllcS
de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui rapoft nu poate fi reprodusl

nicio formd fErd acordul prealabil al evaluatorului, gi nlci nu poate fl distribuiti
rapoft prin publicitate, relalii publlce, gtiri, de vSnzare sau de alte miJloace medla.
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ARE.{ DATELOR

gI pRoPRTETARUL

ea gl adresa
ren-in suprafat5 total6 de 3.77A mp conform actelor 9i m6suritorilor cadastrale.

tea este inscris[ in cartea funciar5 nr. 101821 a localitSfii B5neasa cu

Srul cadastral 101821 pentru teren.
proprietSlii este: Str. Belgugului nr. FN, Bineasa, Judef Constanla;

situatia Juridicl
i dreptul deplin de proprietate asupra imobllului descris mai sus.

este delinutS de PRIMARIA CoMUNEI BANEASA, in baza:

de Carte Funclar5 pentru Informare nr. 101821, nr. cerere

1.03.2014;
de Intabulare nr. 7383 12L.03.20t4;

de amplasament 9i dellmltare a imobilulul;
de situalle;

bel de migcare parcelarS;
de incadrare in zonS;
nr.8/ 30.01.2014, Anexa 1.

documentalia cadastra ll
este inscrisd in CF nr. 101821. avind nr. cad. 101821 pentru terenl

extrasului de carte funclarE nr. cerere 738312t.O3.201, proprietatea este liber5
Sarcini
Conform

Acces
Accesul

de sa

actualS
proprletatea era ocupatd de construclii deflnute ftrrd acte legale aflate in

domnulul Stirbu Gheorghe .

imobilului s-a realizat cu aJutorul adresel pogtale 9i al planului de

proprietate se realizeaz6 direct dlntr-o strada asfaltatS, strada Belgugului.

rocATrEr. rilFoR MATrr GE NERALE

Judetul
ora9e n

onstanla este judetul cel mal urbanlzat din Rom6nia, populatia care locuiegte in
mlrt 506.458 de locuitori, populatia totalS fiind de 630.679 locuitorl. De

l, judetut Constanta se afl5 pe locul 5 intre judete in ceea ce prlvegte contributia
RomSniei, respectiv 21,73 millarde lel. Judetul este sltuat in extremitatea SE a

[a Nord este desp6rtlt de Judetul Tulcea printr-o linie convenfionalS, ce
intre Dun5re 9l Marea Neagri strlbttSnd Podlgul Casimcei 9i complexul
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neasa este amplasat in S-V-ul judetului Constanta, avdnd urm5toarele

dell teritorlale :

. EST Comuna Ion Corvln ;
Comuna Llpnila sl Republica Bulgaria;

- Comuna Oltlna si Ion Corvln ;

- SUD comuna Dobromir si Republica Bulgaria;

Puncte
Localia

IL

specifice. Amplasarea
r rezidenlialS este amplasat| pe Str. Belgugului nr. FN zoni predominant

, in Bdneasa, jud Constanla. Drumul de acces este asfaltat, cu sens dublu.

lpubltc
este coneCtatd la mijloacele de transport in comun : maxi-taxi, autobuze.

interes
de invecinarea cu urmltoarele puncte de Interes:

rezidenliale;
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suprafa!5 de 3.77A mp este ldentificat prin numtr cadastral 101821 9l numlr
funciarl 101821 gi conform documentaliei prezentate evaluatorului este

. Suprafala a fost preluati dln Plan de amplasament gi delimitare a imobilului 9i
Suprafata mSsurati conform paragrafulul24 dln GEV 630.

"standatdelor de Evaluate ANEUAR - GEV 630 - Evaluarea bunurilor
2 - paragraf 24 - dac\ exis$ diferenle intrc suprafafa m1suratl 9i suprafala din
de proprtetate, de regull se la in considerare suprafala mdsuratd'.

ITerenu
de cat
intravil

Acces

Accesul

Num5r
Terenul

Terenul
permite

ufilitefi

tm

La data

teren se face dln strada Belgugului.

deschidere de 29.30 m la strada Belgugului, strad5 prlncipalS.

topografice
o form6 regulati aproxlmativ dreptunghiulard 9i este plan. Forma terenului

in condlfli optime.

beneflciaz! de utilitSlile disponlblle din refeaua publicS: electricltate, ?P5.

terenul era impreJmuit.

CL Blneasa; S: Vellu Ana gl Allmaneanu Eugen; E:De 550; V: Str. Belgugului

urbanistici
la dispozitia evaluatorului un certificat urbanistic.
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economic5 la nivel local, comportamentul
anl, cererea specifica 9i oferta competitiva

Intemational

PIETEI IMOBILIARE (STTIDIU DB VATIDABILITATE)

scopulin
de

tla imobillarl se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
de a efectua tranzaclll lmobillare. Participantii la aceasta pla}S schimb5 drepturl

contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie
servici

le caracteristici speciale deosebesc pielele imobiliare de pielele bunurilor sau
. Fiecare proprietate imobiliar5 este unicd iar amplasamentul sau este fix. Pielele

imobil nu sunt piefe eficiente: numlrul de v6nzdtori 9i cumptrdtori care actioneaz5
I mic, proprietSlile imobiliare au valorl ridicate care necesltd o putere mare de

cu ceea ce face ca aceste piele sE fie sensibile la stabllitatea venlturilor,
nivelului salarillor, numSrul de locuri de munc6 precum 9i sE fle lnfluenlate de

tipul de re oferlt, volumul creditului care poate fi dobfindit, mdrimea avansului de
:, etc. in general, proprietS[ile imobi]iare nu se cumpira cu banil Jos iarplat6,

daci nu condilii favorabile de finanfare tranza$ia este periclitatS.

Spre bire de pielele eficiente, piaf5 lmobiliara nu se autoregleaz5 cl este deseori
de reglement5rile guvernamentale 9l locale. Cererea 9i oferta de proprietS|i

imobllia pot tlnde c5tre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic al rareorl
!6nd intotdeauna un decalaj intre cerere gi oferta. Ofefta pentru un anumit tipatins, ex

de se dezvolta greu lar cererea poate sI se modiflce brusc, filnd posibil astfel ca de
sI exlste supra-oferta sau exces de cerere 9i nu echlllbru.

Cum li Sl v6nz5torii nu sunt intotdeauna bine lnformafi iar actele de vdnzare-
nu au loc in mod frecvent. De multe orl, informalitle despre preturi decumpdra

sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponiblle. Proprietitile imobiliare sunt
durablle

Datoritl

pot fi privite ca investllll.

tuturor acestor factori comportamentul pletelor lmobiliare este dificil de
rt. Sunt importante motivalille, interacflunea particlpanfllor pe piatd 9i m5sura ln

care sunt afectali de factori endogeni 9i exogenl propriet5tii.

In de nevoile, dorinfele, motivafiile, tocalizarea, tipul gi vSrsta particlpanlilor !a pialH
pedeo rte gi tipul, amplasarea, design gi restrlctii privind proprletSfile, pe de alta parte,

tipuri diferite de piele imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale Acestea, la rSndul lor, pot fi imp5rtite in piefe mai mici, speciallzate, numite sub-

sta flind un proces de segmentare a pie[ei gi dezagregare a propriet5tii.piele,

preturilor proprietSlilor rezidentiale
iie in care cererea pentru locuinfe s-a menfinut la un nivel ridicat, ln ciuda situa[iei
: Covid-19, piala rezidenlial6 autohtona gi-a contlnuat trendul ascendent 9i in al
trimestru dtn 2021. Astfei, datele centralizate de portalul Imobiliare.ro relevd c5,

create
patrulea
rn Denoi octombrie - decembrle, valorlle de listare ale proprletS|ilor rezidenllale din

(apaftamente, dar gi case) au consemnat un avans de 3,4o/o comparativ cu

in ceea
precedent.
privegte valorlle de tranzaclionare ale locuinlelor dln Uniunea Europeana (UE),

cele mal recente date oficiale, publicate de Eurostat, relevt, pentru al treilea trimestru din
avans de 3,lo/o comparativ cu cele trel lunl anterioare 9i, respectiv, un plus de2021,

9,2o/o
arata o
lunl s-a
oflclale
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date

preturile locuinlelor au reunit sa-gi menfint o traiectorie ascendentE pentru mai
i luhi, in ciuda contextutui dificil creat de epidemia de Covid-19, demonstreazi

Prelu rilor Propriet5f ilor Rezidenf iale

susfinuta de o cerere solida.

Evolutia preturilor fat5 de trimestrul anterior
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din piala se agteapti ca tendin[a de cregtere si se men[ini 9i in restul anulu-i,

I sanmpirile materialelor de construcfii, in corelafie cu dificultEfile int6mpinate in
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Acegti specifici domeniulul imoblllar trebuie corelatl cu aspecte social-economice,
scumpirile alimentelor gi din domeniul energiei, care au potentlalul de a limlta

cump5rare a populallei.

partamente de vinzare - Constanfa:

la trei luni 91, respectiv, 10,80/o la 12 luni. La periferla oraJulul, pregul mediu
e vSnzttori ajunge la 1.231 de euro pe metru pdtrat util, in cregtere cu 2,5olo fata

de trl anterlor gl, respectlv, cu 8,2o/o la 12 luni.

Constanla

roJ}$ lo,8%
-0Bo6 I,?96

1.46-r€ [433€
u.lu'ecpntm![icsfitt* s8{flicsnt{i}

cum ar
puterea

frcfuriIn oras
ultra

de l,7o/o
solicitat

fi
volumul

3*

-7,!196

ptn5 la
12.700

:::*:::
*

-13.6*

dln sud-estul [5rli, apartamentele scoase la vtnzare in arealul central 9l
I cost5, in medle, L.467 de euro pe metru pdtrat utll, in condlfiile unul recul

I de -ordolo 9i, respectiv, o cregtere anuala de 10r1o/o. in zonele semicentrale, o
I locuinla are un pref mediu solicitat de 1.433 euro pe metru pttrat, dup6 un plus

Cererea pentru proprietiti rezidenfiale de v6nzare (apailamente 9i case)

8,}16

2,596

1.23l€

tlerifarle

ale fErii, fa!5 de 152.000 ln trlmestrul anterior. Scdderea de aproape 12olo poate

5, d'esigur, 9i prin sezonalitatea specifici plelei, gtiute filnd ca, pe final de an,
I de tranzactlonare este mal sclzut.

Cererea pentru propriete$ rezidentiale de lBnzare
€ase 5i apartamente - noi si vechi

Pe

nivel
dep

Marje d sc5dere mai reduse au mai fost consemnate in Constanla (-t8,8o/o, p6n5 la 104'00
de fori unici), Iagi (-16,9olo, p6nE la 10.100 de vizitatori unici), Bragov (-L6,Loh, 

..
11.500 de potenliali cumpdrStori) 9i, respectiv, in Timigoara ('13,60/o, p6n! la

persoane interesate). Bucuregtiul este, practic, singurul orag in care sc|derea
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ansam de o evolulie pozitiva din punctul de vedere al v6nz5rilor de proprietSlilor
at6t comparativ cu 2020, c6t gl cu 2019. Astfel, datele publicate de Agenlia

trecut
de Cadastru 9i Publicitate Imobiliara (ANCPI) releva ct pe tot parcurcul anului
fost tranzactlonate la nlvelul intregii !5ri 598.756 de imobile, adlcE cu aproape

t60/o mult, respectlv 95.951 de imobile, comparativ cu anul anterior.

de7

va
in ciuda

Potrivit
in luna

Cu
datele
inchlriat
a anului
ln
inchiriat
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ala a cererii a fost mai mica de 10o/o - aici a fost consemnat, mai exact, un declin
, pSnd la 78.700 de vizitatori.

proprletltl lmoblllare, netionel
dificultSlilor create de epidemia de covld-19, anul 2a2t a fost caracterizat, per

tatisticilor oficiale, cele mal multe vdnzlrl de lmobile s-au inregistrat anul trecut
decembrie (74.429 de unltari), lar cele mal pullne, in mal (47.773). Spre

compa in anul 2020, cele mai multe tranzactii au fost consemnate in octombrie
(83.67s , iar cele mal putine, ?n aprllle (27.O21).

VAnziriimobile

tub Mar Apr Mai lun lul Auq

- 
A)f, 

- 
20IO 

- 
20Al

]ft Nov Dec

pentru proprietlli rezldenfiale de inchirlat
ca lucrul de la distanlS (sau in varianta ,hlbrld") se mentine pe piafa muncil,

de Imoblliare.ro relev5 cE cererea pentru apartamente gi case de
afl5, per ansamblu, la un nivel umor mai ridlcat comparativ cu perioada simllara

r, cel pulin !a nivelul celor gase mari centre reglonale monitorlzate. Astfel,
octombrie-decembrie, aproximativ 61.000 de vizitatori au cEutat locuinle de
portal, in cregtere cuTo/o fata de intervalul slmilar din 2020.

Cererea pentru proprieta$ rezidenliale de inchiriat
tras€ s.j apartamente - *oi s!'lrPchr

G!
TOIAI

lll!il @ !@ 6rooo

lrji l^{;f,"f,,:ii Srls,:,r, asi

t*
'2fr

Etotuf cssil h ultrm€G 12 rrnl x
ErctuSe cererli h dtrnl2 ani *
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rcat este ca clnci dintre cele gase mari orage analizate au consemnat un avans la
in vreme ce o scedere a avut loc doar in Timlgoara. Majortrri ale interesului

pe segment de piata au fost observate, astfe!, in Constanla (+t$o/o) gi Iagi (+t{o/o),
urmate CluJ-Napoca (+8olo), Bucuregtl (+7o/o) gi, respectlv, Bragov (+2o/o). Pe de alta
parte, de locuinle de inchlriat s-a dlmlnuat in capitala Banatului cu 3olo fa[5 de
peri simllara a anulul anterior.

Piala de locuinle in trim. IV

Potrivlt or centralizate de Imobiliare.ro, suma medie solicitata pentru un apartament
se sltu trimestrul trecut, la 8 euro pe metru p5trat in CluJ-Napoca, in cregtere cu 9,60lo
fa!5 de simllara a anului anterior. Pe urm5torul loc in clasamentul prelurilor de

se situeazS Bucuregtiul (cu o medle de7,6 euro pe metru p5trat util, in cregtere
acesta fiind urmat de Bragov (6,9 euro pe metru pStrat, in cregtere cu7,8o/o),

Iagi (5,
pEtrat,

euro pe metru tarat, in cregtere cu 1,5olo), apoi de Timigoara (6,3 euro pe metru

Cralova
r cregtere cu 1,6V0) gi Constanla (6,3 euro pe metru p5trat,ln cregtere cu 6,80/o),
5,7 euro pe metru pdtrat, in stagnare), Sibiu (5,5 euro pe metru p5trat, in cregtere

cu 7, gi, respectiv, Oradea (5 euro pe metru pltrat, in stagnare).

Toate E!/olulla pretulul ln
apartamentele (€fnp utll) ultimul an

Bucurestl

CluJ-Nepoce

la$l

Bra$ov

Tlmlsoare

constanta

Oradea

Cralove

Slblu

2:ryo

Analiza

Cererea

cererll
pentru propriet6li de tipul celei analizate s-a observat a fi format5 dln

statisticilor,ne cu un nivel de veniturl medli de v6rst5 medie. Potrlvit
dln segmentul lintH de clienti din aria de pia|5 specific5 este mal pulin
i, in general populalia zonel av6nd un nivel de veniturl medie.

Nivelul al venlturilor medii ale populallei precum 9i gradul redus de ocupare a fo$ei
dem creeazE premisele unor dificultEti suplimentare in obllnerea de credite imobiliare,
ceea ce conduce la menflnerea unei lichldlt5tl scizute 9i a unor tranzaclii sporadice pe
Pia!5
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Analiza ofertei
de dearoltare imobiliartr este slab5, cu lnvestilil sporadlce, de mici dimensiuni

gi care
reduse

mai degrabH moderniz5ridecSt construcfii noi, aceasta datoritl atractivit5lii

in acest pe pial6 sunt listate puline oferte de proprietd[i similare la vdnzare.

ea sc5zut5 a zonei face ca perioada de expunere pe Piaf5 a unei proprlet5li
fie lung5 (peste 1 an).similare

Analiza

conduce

Analiza gi ofertei efectuat5 mai sus arat6 cd pentru imobile de tipul celui analizat,
piala

interactiunii dintre cerene gi ofert5

una cu activitate slab5, atractivitatea pentru cump5rStori fiind redusE ceea ce
o @rere este inferioarS ofertei. Putem vorbi agadar de o piat5 a cump5r5torului,

e sale gi locallzare prezinti un grad mediu de absorblie. Esttm5m cE perioada
pe piatl a unei proprietlti simllare in conditille actuale este de aproximatlv

cu sporadice, marje marl de negociere gl perloade lungl de expunere a

absorbliei proprletdlii subiect in pia!5
Din de vedere al gradului de absorbtie a propriet5lilor de tipul celor analizate,
avdnd vedere elementele expuse mai sus apreciem cE proprietatea, avdnd in vedere
ca
de
1 1-18

pielei
Din pu de vedere teoretic, punctul de echlllbru este greu de atins sau niciodatS, ciclul

neput6nd fi sincronizat cu ciclu! de dezvoltare a afacerilor, datorit5 instabilltS|ii
activitatea imobiliar5 r5spunz6nd la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe

:uft deplnde de schlmb5rile la nlvelul caracteristicilor populafiei existente gl de
sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de dlsponibilitatea creditelor

9i de finantare. Punctul de echilibru este foarte greu de atlns sau nlciodati, ciclul
imobiliar neputSnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitSfii

activitatea imobiliara rSspunz6nd la stimuli pe termen lung sau pe termen
scurt.
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V. AN DATELOR EVALUARE.A. PROPRIBTATII

Cea Buna Utilizare (CMBU)

selecta
I de cea mai bunl utillzare reprezlntS alternativa de utilizare a proprietSlii
dln diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera
de lucru necesare aplicSrii metodelor de evaluare in capitolele urm5toare ale

lucr6rli.

Cea mai utillzare - esfe definitE ca utillzarea rezonabila, probabila gi legala a unui
teren sau construit carc este fizlc poslbila, fundamentata adecvat, fezablla

gi arc a rczultat cea mai mare valoare.

utilizare este analizatE uzual in una din urm5toarele situalii:
mai bunS utilizare a terenului liber;
mai bun5 utilizare a terenului construit.

bun6 utllizare a unei proprietSli lmoblllare trebule sa lndepllneasc5 patru

a

a

a

a

legal;
fizlc;
financlar;

xim productiva.

rdelor de evaluare a bunurilor edlfia 2022, utllizarea curent5 se presupune

la
bunt utilizare dac6 nu existi indicafii din piaf5 sau alll factori care si conduc6
cE existE o altd utillzare care ar maximlza valoarea subiectulul evalu5ril.

Cea buni utilizare a terenului considerat liber

in cad acestei analize se are ln vedere evidenlierea celei mai bune destinafii pe care o

terenul evaluat daci acesta nu ar fi construit la data evaluSrii.
secventiala a celor patru crlterli de analiz5 a celel mal bune utlliz5rl conduce la

rezultate.
flzlc. Localizarea intr-o zona cu vizibllltate slabl gi acces mediu exclud

comerclald, utlllzarea rezidentialE filnd apreciat5 ca filnd cea mai potrlvltS

dezvolta rea terenului.
legal. Potrlvit documentaliei prezentate evaluatorului, terenul analizat este

in ansambluri preponderent rezidenliale, fiind permisa dezvoltarea sa cu

de spallu rezidenllal sau spaliu de mici dlmensiunl cu functiune

flnanciar. Aplicarea sewenlialt a crlteriilor de mal sus a relevat ct utilizarea
i pentru dezvoltare rezidenlialE este singura alternatlvi posiblli.

sa financiar5 este relevata in capitolul de Evaluare a proprietSlii
liare.

a

Potrivit
aficea

Av6nd
parte

poate
Aplica
urmEt

analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva gi mai profltabila utilizare
i imoblliare gi care conduce la cea mai mare valoare a proprietS|li evaluate.

vedere compartlmentarea flec5rul nlvel, c8t gi speclflcul zonei din care face
prietatea evaluat5, opinia mea este ci CMBU este rezldenlialS.

Str. Unirii, Nr 864, 900544, Constanta, RO
Tel: +4 0722 2Ol 462; Fax: +4 0372 89 BB 88

Email : offioe@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro
Office Moble: +4O72 EVALUAI (+4072 3825826)
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de evalu

in cazul

Internallonale de Evaluare prev6d posibilltatea utilizirli a mal multor abordirl
9l anume: abordarea prln pia|E, abordarea prln venit gl abordarea prin cost.

fat5 au fost parcurse urm5toarele etape:
mentarea, pe baza listel de inventariere gi a informatiilor furnizate de cdtre

tanlii cllentului;
proprietHlii gi verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
le dln documentele furnizate precum 9i determinarea unor elemente

re pentru evaluare;
i purtate cu clientul ?n vederea stabilirii altor aspecte de natura Juridica sau

care ar putea influenta valoarea proprietSlii;
tuturor informafiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere

icarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determlnare valorii
imobiliare.

de pia|5 a terenuluitrebuie estimat6 av6nd in vedere cea mai bun5 utilizare a
acestuia

ele de evaluare a terenului liber sunt urm5toarele: comparatia directS, extracfia,
alocarea metoda rezidualS, capitalizarea rentei funclare, analiza parcel5ril 9i dezvoltdrii.

directi este cea mai utilizatE metodd pentru evaluarea terenului gi cea
tH atunci c6nd exist5 informatii dlsponibile despre tranzactii gilsau oferte

c6nd nu exist6 suficiente vdnz5ri de terenuri simllare pentru a se aplica
direct5, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piat5,

alocarea (proportia) 9i metode de capitalizare a venitului.
de capitalizare a venltului, apllcate in evaluarea terenulul, sunt impdrfite la

16ndul

Pentru
Standa

funciare

preturile
evaluirii

ln
loturi,

TRADE International Pagina 21

de evaluale

valorli de piat6 a unel proprietitl tmobillare de tipul celei de fa|5,

in: metodele capltalizSrii directe - metoda rezidualS gi capitalizarea rentei
metoda actualizSrli - analiza fluxului de numerar/analiza parcel5rligi dezvoltirii.

tranzactiilor gilsau ofeftelor gi alte date privind terenuri similare, in scopul
terenulul subiect.

de comparare sunt luate in considerare aseminirile 9i deoseblrile dintre
fiind analizate in funcfie de elementele de comparafie.

de compara[ie includ: drepturile de proprietate transmise, condifiile de
condilille de v6nzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cump5rare, condifllle

de pia[5, loca liza rea, caracteristiclle fi zice, utilit6lile disponlbile 9i zonarea.
rabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeagi CMBU, diferenlele
flind legate de optimlzarea utllizlrli 9l nu de natura/ tipul acesteia.

de pe piatS este o metodd prin care valoarea terenului este extras5 din
vSnzare al unei proprletS!i construite, prin sciderea valorii contribu[iei
', estimat5 prin metoda costului de inlocuire net.

Str Unirii, Nr. 864, 900544, Constanta, RO
Tel: +4 0722 2Al 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

office Mobile: +4072 EYALI ntil {+4 072 3825826)

compara[iei prin bonitare, care are ca bazi de pornlre Decizia Prim5riei
munlcipl
42tlL99

.rl Bucuregti (PMB) nr. 79104.02.L992, completat5 prin Dispozitia PMB nr.
9l modlflcat6 prin Dispoziliile PMB nr. tg!l993 9i 82711994, precum 9i alte

regle ri similare, nu reprezint5 o metod5 de evaluare a terenurilor recunoscut5 de
standard de evaluare ln vlgoare.

cdnd este utilizat5 metoda comparaliei directe, prevederile generale descrise in
secfiu
de pe

,,Abordarea prin pia[5" a prezentului Ghid, privind selectarea vinzdrilor/ofertelor
9i procesul de ajustare, pot fl aplicate pentru evaluarea terenului.

acestei metode sunt analizate, comparate 9i aJustate informaliile prlvind

Raport de
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alocSrii, cunoscut5 gl ca metoda proporliel, se bazeaz5 pe principiul
gi pe principiul contributiei, care afirmi cE exist5 un raport tipic sau normal

terenului gi valoarea proprietS[il imoblltare, pentru anumlte categorll de
imobiliare, dln anumite localizSri.
aloclrli nu este recomandatl atunci c6nd existl lnformatii suflciente privtnd

cu terenuri comparabile llbere.

de capitalizare a venltulul utilizate pentru estimarea valoril terenului se
bazeazd
rate de

a terenului).

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

situa[iile speciale, cum este analiza parceltrii gi dezvolt5rii unui teren liber.

reziduall, poate fi utilizat5 in estimarea valorii terenului atunci c6nd sunt
cumulatlv urm5toarele condllil :

valoarea construcliei existente sau ipotetice, reprezent6nd CMBU a terenului ca
flind liber, este cunoscutd sau poate fi estimat5 cu precizie;
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliar5 este
stabillzat 9i este cunoscut sau poate fi estimat;
pot fi identlflcate pe pia|5 ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprletate;
exist5 autorizalie de construire.

Aplicabil metodei reziduale este limitat5 deoarece pe piala intern5, in prezent, existE
pu[ine i despre chiril pentru terenuri 9i despre rate de capitalizare numai pentru
teren gi, , numai pentru clddlri.

capitalizirii rentei funciare reprezintt o metod5 prln care renta funciarH
este lizatS cu o rat5 de capitalizare adecvat5 extrasi de pe piald pentru a estima

lnforma[ii care adesea sunt dificil de obtinut de cStre evaluator (de exemplu,
talizare crediblle, distlncte pentru teren gl pentru constru4ii in cazul tehnicii

valoarea
dreptului

DacE
ratei de
de

anumlte
parcele
pentru
analiza

de pia!5 a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicE a
de proprietate afectat de locatiune.

contractualS corespunde rentel de pia[5, valoarea estimatt prin aplicarea
re (adecvate) de pe plalt va fi echlvalentd cu valoarea de pia[5 a dreptului

parcelErli gl dezvolt5ril este o metodE foarte specializatS, util6 numai in
de evaluare a terenurllor care sunt suflcient de marl pentru a fi dlvizate in

mici 9i vSndute cump6ritorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizat6
aluarea unui teren llber, avSnd potenlial de parcelare gi (re)dezvoltare, prin

de numerar actualizat (analiza DCF).
parcelSril gl dezvolt5rli este utilizati in studii de fezabilitate giin evalu5ri in care
ofertele de loturi mari comparablle sunt rare.

Str Unirii, Nr 864" 900544, Constanta, RO
Tell. +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatmde.ro; www.rosatrade.ro

office Mobile: +4oTzElrALt All (+4072 3825826)
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care au stat la baza elaborlrll acest€l oplnll precum 9i
prlvlnd valoarea gunt:

loarea a fost exprimatS lin6nd seama exctusiv de ipotezele, condifiile timttative
9l aprecierlle exprimate ln prezentul rapor[

rea se refera la teren la data evalu5rii, aga cum se prezinta la aceast5 dat5,
considerat dreptul de proprietate integral asupra terenului, construcliilor,

', licentelor gi a tuturor celorlalte atagamente ale proiectului;

N se cunosc restriclil sau alte sarclni, altele decdt cele notate in prezentul rapoft,
ar putea afecta dreptul de proprletate evaluat;
rea oplnatd se referi la intreaga proprletate imoblliarS, aga cum a fost descrisa

tn prezentul rapoft;

finalt a fost exprimat5 in lei gi ?n valutd ta cursul de schimb BNR de 4p46g
/ 1 EUR din data de 16.05.2022;

estlmatS ln valut5 este valabilS at6t timp cdt conditlile in care s-a realizat
(starea plelei imobillare, nlvelulcererli gtofertel, inflatia, evolutta cursului

) nu se modifica semnificaUv. Pe pielele imobiliare valorile pot evolua
ndent sau descendent odat5 cu trecerea fimpului 9i varlalla lor in raport cu

valutar nu este neaplrat liniara;

fii

este o predicfle;

nu [ine seama de responsabilitS[ile de mediu;

este subiectivS;

rea oplnati nu reprezlnt5 o valoare de aslgurare;

luarea este o oplnle asupra unei valorl;

raport de evaluare este valabil in baza prezumpliilor menlionate in cadrul
lui. tn cazul in care aceste prezumplii nu mai sunt valabile sau apar alte

noi referitoare la imobilul evaluat fa[5 de cele de[inute de c5tre evaluator
momentul reallzSrii evaluirli, este posibil ca valoarea de pia|5 a imobitului

tE in acest raport sE se modlflce;

a fost pregEtit pe baza standardelor de evatuare ANEVAR in vigoare, a

9l metodologiei de lucru ANEVAR (Asoclafla NafionalS a Eva]uatorilor

Romania).

5h: Unirii. Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
Tel: +4 0722 20t 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +4OT2 EyALt rlll (+4 072 3825826)
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VA.LORILOR DECLARAREA VALORII SELECTATE

obtinute:
prin metoda comparafiel directe: 11.090 EUR

datelor necesare pentru aplicarea mal multor metode de evaluare, precum
nil de comparabile de terenurl verificate, necesare abord5rli prln plala,

eva a aJuns la concluzla ca valoarea generata de aceasta abordare poate fi
suficienta pentru stabllirea cu acuratete a valorll de plata a terenulul.

EXPERT EVALUATOR:

Remug IUHA$Z

STAMPILA DE EVALUATOR

TRADE Internatlonal

pi

SEMNATURA

AIIB)(E

AND(A nr,
ANEXA nr
ANEXA nr
ANEXA

ANEXA

ANEXA
ANEXA

Str Unirii, Nr 86A, 900544, Constanta, RO
Telt +4 07?2201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +4072 AIALUAII (+4072 3825826)

Documente care atesta dreptul de proprletate
Extras de Carte Funclara
Releveul proprietSfii
Harta
Fotografli
Comparablle utlllzate
Determlnarea valorli - abordarea prin metoda comparatlei directe

DE PIATA RECOMANDATA f 1.O9O EUR, echlvalent cu
54.862 RON

DE PIATA A FOST ESTIIT|A ABORDAREA PRIN iIETODA
COMPARATIEI DIRECTE

NU T.V.A.
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EXTRAS

5{ ^l'l Oficiul de Cadastru 5i
Biroul de Cadastru 9i
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)r, fiind indeplinite
1996, republicata,
plata:

avand propnetarii I ;

nra A1 in favoarea :

I UA'f Baneaga;
ra congtructler cl -,
r. sub 8.2 din cartea

Brroril 0e Cadastrrr 51

tre reqrstrator(ll' sef .

Rcf€rent,

* q,
i, 

"c, 
"'t(noL

I*ae.
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I -{lLDI
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I5lP4 fOR Olteanu Viorel

;l EN"f REGISTRATOR Puscasu luliana

A\rlllra (erent rntroduse de TUDORA ADRIA[{/
arlilalr (Lr.r.), si in baza documentelor atasate:
;lr:i d(lflr,rlrstrativ nr. 813O-Ol-2014 emis de C,l

'a7.iltrJ reteratul inspectorului de cadastru si/sa
trtrilp urevazute la art. 29 din Legea cadastrulu
'rodr[rcrrr rlr sr comoletalile ulterioare, tariful de

i[i] servtcrul cu codulj 2ll,

DIST

IteJi'ti1 rcra:rli CrJ privlre lA :

rrrirrlul (:u nr. cadastral
rritdbulraza dreptul de PROPRII

AS EANEASA . FROPRIETATE
I r6rsprnge capatul de cerere privind tnta
u[]ta rn lavoarea Oras Baneasa, conform
: ,,r n I lr I 1l? 1 UAT Baneasa;

.r,r,1a \r- ra (fl{t-runrca partllor:
tI ii A0: litria.

rrr{'r)l cF I eexanllnare In termen de l5 zlle de la
itirrtdtL, ltl]oh,liari l.ledgrclra, te tnscrie in cartea

a solutiorlirti, Registl
irr i{)irdla OlteAnu
;;rl;r ilt,
r r l. .r1r l.l 

/r ehberarti. It:
F{*"tt\_

' '/ ' ''(t' 'r'Lr f5lc 
'd?{J 

viti([

.rS'
11$

privind Prima inregistrare a

referatul

I lei

UNE

funciara I UAT Baneasi
rndire in cota de l/l asr

8.1 din funciara 1018
dreptului proprietate asul

drn Lgea 7/1996 r€gublica

care se depune la
solutroneaza de c

prtgfirinl{ '.rgt! Nr 6f li2O0l

Raport
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Dosarul nr. 7383/21-03-2014

INCHEIERE Nr. 7383
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CARIE |UNCIARA NR )01821 Comunalora$/Muntctptu: Edneasa

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru INFORMARE
oficiirl cle Cadastru gi Publicitate ImobiliarE CONSTANTA
Biroul de Cadastru gi Publicitate lmobiliar6 Medgidia

A. P.rtca I. (FoaiG dc lverc)

nr FN

B. Partea II. Foaie de
te.i privitoare la

Foaie de sarcini
rcr, prrvltoarc la 5arcinl

' 
Al

Pagina 1 dtil :l
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Eaoeasa

Ancxa Nr. I la Fartea I
nr FN. '..1.
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t"rei-;p*]*tti * s*d de rrlasa De toate lttuflle

ierfD rmp.elmurt cu qatd 11* plasa oe toate lalurde'

reteritoare la

.. : -,rgtrrilf,, [1n1 a(te: -:

rr.. ,r|ail;iilt" . l4asltal6 ;;

ngrnre Segmente

valorilr lungimilor gegm"ntelor
obtinute din
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. .1, 31.7
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CARrE FUNCIARA NR" 10182 I ComunalAt$/Nunrcetu:

5€gmante
ile lungimilor 5!gmcntrlor
i. !,!e q!tl9!!!!:i!ad!!:

Punct I Lunglme
j d"11|_rgnlgt'" (m)

rgimile regmentclof runt dGtctminatt ln planul dc prsicctlG stcrco 70 rl iunt roisnjits It lo cGntimctri'
iranta rfiitrc puncta 6rtG t!.mati ain aoi-antr c,mulrtG ct 3unt mai maci dsat valoarGt lO ccntimatri"

rlri ia lrtelr::ntul ertras corespunde Itrtrutotul cu pozitiile l11 vigoare din cartea functara orlgrnali,
I iild iit a(esl blrou.
crltill extras (e [arte funciar6 NU este valabrl la autentificarea actelor luridice de notarul public,

ntoilrta|rle prezentate sunt stl,Fceptibile cle orice modificare, in conditiile legli.
.,ctrrt.at t.rrfut de 0 RON, penffu servrciul de publicitate irnobiliar5 cu codul nr.21I,
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ANEXA 3
RELEVEUL PROPRIETATII
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ANEXA 5
FOTOGRAFII
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ANEXA 6
COMPARABILE
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Gabriela Raiu

3.000 EUR

Tip teren Tcrcn construclll

1 304

Q sllvr,{zi rxurrul

2ona

clasificare

uritit6ti

Bugeac, str.

cas6,

Bugeac.Zona

07242700fi

Publicat prin

Ccntral

lntravllan

Da

y' erc1

Vand teren in imediala vecindtate a Caminului Cultural din satul
FN, in suprafald de 1 304 m,p, ideal pentru construit,

amplasare rulote, pescuit sportiv gi industrial pe Lacul
de linigtila gi pitoreasca. Relalii la telefon

vezi anunlul complet algi.

n de vSnzare in rocaritatea Bugeac cu suprafala de 1.304 mp. pret deeuro.
Teren
vanzare

_ . Str Unirii, Nr: g6A, 900544, Constanta. RO
teti +4 O7-ZZZOI 46U Fax: +4 0372 89 8t, S8
tmatt: offi@@rosahede.ro; www.rosatrade.roffie Mobite: +4 o7z il+rrAu i;4 irrldi*j

r

Report de

ComparaDila A

I p rnrurre ursa.rt- '-"'-*" 
,
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771 mp,comuna Deleni !

riere

r 77 mp din acte, t€renul se afla intre case, drum pietruit , apa. lumina t".,galteren
ritl

77lmp

constructil

intrrvll.n

Nu

NU

2Om

I

ALTE DETALil zoNA

' i)r"ll lr:l

Pagina 37

2.500 €

ALEXANORU PAUL

INTEPMED PEO INVEST

strada Petrosani

Teren de vSnzare ?n
pietruit cu

localitatea Deleni cu suprafala de77l mp. Acces la drum
Pre! de v6nzare 2.500 euro.

Str Unirii, Nr: 864, 900544, Constanta. ROIel +4 O7Z2 2AL 462; Fax: +4 0372 89 Bil 6s
Email : office@rosatfade.ro; www.rosatradeio

office Mobile : +4 Otz EyALlnH l++ 0r, 38):n2;)

Itaport de

l6ngd teren.

I

Specificatii

l0Anwl

Suprafe

Tin tore

Ll]t parce!

Front stra

urlrll

r:

- 2.500 EUR (imobiliare.ro)
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Str Unirii, Nr:
Iell- +407222O1

Pagina 38

l2.ooo €

bila. {DANA}

mP, cu
000 euro

,9OO544, Constanta, RO
; Fax'. +4 0372 89 BB 88

Constanta -

@

SuprafiafA

Tip teren:

Clasificars t

Con$ructb
"

Lot parcele;

Front str

Nr. fronturi:

Email: www.rosatrade.ro

Chirnogeni - teren intravilan 25OOmp

,1

riere

i- teren intrevilan lsoomp, cu deschidere 42m1, utilitati, cu casa
OFERTELOR SE FACE NUMAI IN BAZAACORDULUI DE VIZIONAREIII

icatii

t€ronr

25OO mp

constructii

intrsvilan

NU

Nu

42m

I

ALTE

Cons'tructie

n de vanzare in localita.tea Chirnogeni cu suprafafa de
42 ml, utilit5li gi o cas5 demolabit5. pre! de vSnzire 1

Office Mobile: +4O72 (+4 072 382s826)

DANA
llil, t.t,1 ! 8 :i; L

CTTY GROUP IhTENMEO

i ramito*ui 
I

uILtrATlt

Raport de walu[te
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AilExA 7
ABO R,DAR EA pR Iil IT|ETODA COI|PARATTE r DTn ECTE

't-

Suprafa! (mp) 3,77O
MD 1r3O4 mp 77lmp 2r5OO mp

Pret de o 'efta/vinzare (€) 3.000 € 2.500 € 12,000 €
Pret de o 'erta/vtmare (€/mp) 2.30

€/mn 3.24 €lme 4.80
€/mo

TIPUL CC
(tren>nti

MPARABILEI
e/ofefti) Oferti OfertI OfertI

Marla de
snaalllc.I

regoclere dln plata
rq6) -tSo/o -L5o,h -75o/o -15%

Cuantum {justare (€/mp) -0.35
€/mo -0.49 €lmp -o.72

€/mn
PRET ESTIMAT DE TRANZACTiE
(€/tEp)

r.96
€/mo 2.76 elmp 4.OE

€/mo

9ustanE

C.a urmare a disculiilor avute cu proprietarli/agenil,
am aplicat o coregie negailva de lSVo pentru toate
amparabilele (oferte), reprezentdnd marja de
negociere. Aceasta a fost obtinutd prin apltcarea
analizei datelor secundarc rezultSnd in urma
prelutdrii informafiilor oblinute de la ofertanfi si
agenti imqbiliari.

DREPTUL
TRANSMI

DE PROPRIETATE
,

Drept
absoluf

Drept
absolut Drept absolut Drept

absolut
Cuantum aliustare (9o) Oolo 0o/o Oo/o
Cuantum i ustare (€/mp) 0.00 €/mo 0.00 €/mo 0.00 €/mo
PRET AIU iTAr (€/mp) 1.96

Clmo 2.76elmp 4.08
€/mn

Motlvare {uctare
Nu au fost i
proprietate
amparabilt
cu proprigq

zplicate ajusti
pentru niciun,
z utilizate, det
rtea evaluata.

iri pentru drcptutui de
a din ele trei proprietdli
)arcce acestea sunt similare

RESTRTCT
urbanlstlc

[I LEGALE (reglementare
E) Nu sunt Slmllar slmttar | ",*tCuantum a ustare (o/o) Oo/o 0olo 0o/o

Cuantum a ustare (€/np) 0.00 €/mD 0.00 €/mp 0.00 €/mo
PRET A'U] irAT (€/mp) 1.96

e ltnto 2.76elmp 4.08
€/mo

Motlvare Iustare
Nu au fost aplicate ajustEn pentru niciuna din eule trei
proprietdfi com pa ra b i le uti lizate, deoarcce acestea
sunt similare cu DtoDrietatea evaluata.

CONDITII DE FINAI{TARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum a qglare (o/o) Oolo Oo/o Oo/o
Cuantum a Ustare (€/mp) 0.00 €/mo 0.00 €/mp 0.00 €/mo
pRETATU! rTAT (€/mp) 1.96

€/mo 2.76 Clmp 4.08
Qlmo

tulotlvarc dlugtare
Nu au fost apli@te ajustdi pentru condifii de vinzare
,€ntru niciuna din cele trei prcprietafi comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
pLop ri etatea eva I uata.

coI{DrTrr DE VAI{ZARE NepErtinit
oare

Nepdrtinito
are Nepirtinitoare Nep5rtinito

are
Cuantum a' lstare (o/o) Oo/o Oo/o Oolo
Cuantum a Jstare (€/Dp) 0.00 €/mp 0.00 €/mo 0.00 €/mo
PRETATu+rAr (etmp) r.96

€/mo 2.76elmp 4.Oa
€/mo

Str Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
lel: +4 072220t 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office MoLrile: +10.72 EVALUAII (+4072 3825325)

Comparab Comparabila Comparab

Raport de evaluate
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Motlvare arustare
Nu au fost apliate ajust1ri pentru conditii ae vilnzare
pentu niciuna din cele trei prcprietdfi comparabite
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
propdetatea evaluata.

CONDITI DE Curente Curente Curente Curente
Cuantum rjustare (o/o) 0olo Oolo Oo/o
Cuantum rjustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mo 0.00 €/mD
PRETA'I rsTAT (€/mp) r.96

Cltno 2.76C1m9 4.08
e ltna

Motlvare afustare
Nu au fost aplicate ajustEri pentru conditrii de piatd
pentru niciuna din cele trei prcprietdfi comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
Uapiebtea evaluata.

LOCALIZ \RE Bineasa Bugeac Delenl Chlrnoge
nl

Compara ilv cu cublectul locafle
lnferloara

loca;le
superloara

locatle
cuperloar

a
Cuantum rjustare (o/o) tOo/o -2oolo -30o/n

Cuantum justare (€/mp) 0.20 €/mp -0.55 €/mp -7.22
€/mo

PRET AL STAT (€/mp) 2.15
€/mo 2.2OQ,lmp 2.86

Glrno

Motlvare !rustsre
S-au apliat ajustEi pentru toate proprietdlite
omparabile utilizate in gila datelor de piafd,
deoaree prcprietdgile comparabite sunt situate diferit
dln ounct de vedere urbanlstic-

SUPRAF' lA (mp) 3,770.OO
MD

1,304.00
mn 77t.AO mp 2,500.00

mrl
Cuantum iUstere (o/o) 5o/o 10% 3o/o
Cuantum justare (€/mp) 0.11€/mD 4.22 Clmp 0.09 €/mo

Motlvare rlustare
S-au aplicat ajustdi pentru toate proprietdlile
amparabile utilizate in gila datelor de piaf1,
deoaree prcprietilSile comparabile au suprafala
terenului difenb fata de DroDrietatea analizata.

DESTINA 'IA (utlllzarea terenulul) lntravlla
It intravllan lntravllan lntravllan

Cuantum i iustare (o/o) Oo/o Oo/o Oolo
Cuantum i iustare (€/mp) 0.00 €/mo 0.00 €/mo 0.00 €/mo

Motlvare rlustare
Nu au fost apli@te ajustdri pentru cele trei proprtetdfi
amparabile utilizate in grila datelor de piafd,
deoarece t@te proprietdsile ampanbile au destinafia
terenului similard cu DrcDrietatea analizata.

AMElIAJtr
trotuare)

U EXTERIOARE (strtrzl, etradl
asfaltatl

etradl
nletrultl

etradtr
oletrultl

strad{
asfaltat5

Cuantum ; iustarc (o/o) 5o/o 5o/o 0o/o
Cuantum r iustare (Vmp) 0.11€/mo 0.11 €/mo 0.00 €/mo

Motlvare rtuetare
S-au apli@te aju$drt pentru ete doud proprietEli
omparabile A gi B utilizate in grila datelor de piafL,
deoarea proprte$file comparabile au acces diferit de
propietatea a n a I izata.

TOPOGR, :IEIRELIEF I drept drcpt T drept drept
Cuantum e u€l?tp (o/o) Oo/o Oolo Oolo

Cuantum a ustare (€/mp) 0.00 €/mp I o.0o rmt_l 0.00 €/mo

Motlvare rJustare

Nu au fost aplicate ajustdi pentru topografte/relief
pentru niciuna din cele trei proprietdfi comparabile
utilizate, daarece acestea sunt similarc cu
p ro p ri etatea eva I u atd.

UTILITAT DISPONIBILE enetgle
electrlcl

energle
elertrlcl-

energle
elec{rlcl.

energle
electrlcl-

-*""7 Str Unirii, Nr 86{ 900544, Constanta, RO
Tel +4 0722 Zal 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +1O72 EVALUAII (+4O72 3825826)
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, apl la
pe

proprlet

apl la
llmlta

proprletlt

apl Ia llmlta
proprletStll

api pe
proprietat

e

@doudproprietEfi.-aipiraotte n 9i a uiitizate in qrila aatetgl!3 yi1.fd
deoaree propriet1fite comparablle au utilitdfi la limita

@stdri pentru niciuna din Gletrci
propriet\ft com pa ra b i le utl lizate, leoTrece acestea

-ZSa 
q ,e -r-^ 2'94

pt. aducerea la stadlu de

@-douEproprietEli
oipanOite i gi a utittzate in grita date.lgl de plrafE,

aidi"n propietElile comparabile sunt liberc de

54,8621{,090

63Uart' 54, sslocta]Ba conclElol asupr€ \,al0ll osts dgtsrmlnatd da proprl€latga

;t";;il| ;p.ptu Apa, nac, Jurialc Sl oconomic d€ propdatat6e lrnobllhre

ripreplrl c*eia e€u ebcfuat cale md mld alusErl brute absolute

Companbila
Curs valutar

c
1.9169

Raport de

Str: Unirii, Nr: 864,900544. Constantg, !Q
Tel +4072220r 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email : offi ce@rosatrade. ro; www.rosah-ade'ro

ffice Mobile: +4O72 R ALUAII| (+4O72 3825826)

Motlvare alustare

Motlvare afustare

Itlotlvarc atustare

VALOAilE DE PIATA*

PREȘEDINTE DE ȘEDINȚĂ,
    IUSEIN GEAMAL

Contrasemnează pentru legalitate,
 SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,
            NICOLAE LUCICA


