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ROSA TRADE International SRL, cu sediul in Constanta, Strada Unirii nr. 86A,
J13/3460/1991, RO1882036, reprezentata prin DI. Remus Iuhasz, in calitate de Manager,
denumit in continuare Prestator

Si

PRIMARIA COMUNEI BANEASA, cu sediu in B3neasa, str. Trandafirilor nr. 101, jud.
Constanta, reprezentata prin DI. Paul Colis, in calitate de Primar, denumit in continuare

Beneficiar,

Ast3dzi, 14.10.2021, Prestatorul a predat, respectiv Beneficiarul a primit, un nr. de 1 (unu)
exemplar pentru raportul de evaluare:

Raport de evaluare - Apartament - Str. Trandafirilor nr. 92, Baneasa,

Beneficiarul are dreptul sa solicite, si Prestatorul are dreptul sa intocmeasca singur si/sau
in colaborare cu terti subcontractati, rapoarte de evaluare si studii pentru constatarea
cantitdtii si valorii imobilizarilor existente.

Semnarea acestui proces verbal de predare primire reprezintda incheierea obligatiilor
Prestatorului privind lucrarea solicitata, obligatiile Beneficiarului fiind incheiate dupa
achitarea contravalorii serviciilor prestate, conform contract / cerere de furnizare servicii
de evaluare, si a facturi fiscale.

Am predat:

ROSA TRADE International

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

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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Nr. de inregistrare: P21126 / 13.10.2021

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA

i. EVALUATOR: ROSA TRADE International SRL
Legitimatie ANEVAR: Nr. 0101/2021
Asigurare profesionald: 50.000 EUR, nr. 35458
Reprezentant-functia: DI. Remus Iuhasz - CEO Partener
Expert evaluator: Dl. Remus Iuhasz
Parafa: Nr. 13475/2021
Adresa Evaluatorului:
e Orasul: Constanta
o Str. Unirii nr. 86A
« Telefon: 0723825826, Fax: 0372/898888
« E-mail: office@rosatrade.ro

2. CLIENT PRIMARIA COMUNEI BANEASA
Cod Fiscal 5408818
Adresa « Judet: Constanta

s Localitate: Bdneasa
s Adresa: Str. Trandafirilor nr. 101

Destinatarul raportului PRIMARIA COMUNEI BANEASA

3. PROPRIETATEA Apartament: compus din trei camere si dependente,
EVALUATA semidecomandat

. Suprafete:

o Suprafata utild : 59.13 mp
o Suprafata boxa : 1.68 mp

Proprietar PRIMARIA COMUNEI BANEASA

Adresa proprietatii e Judet: Constanta

e Localitate: Baneasa

e Adresa: Str. Trandafirilor nr. 92, bl. 10, et. parter, ap.
3

4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA 17.700 EUR, echivalent 87.597 LEI
ABORDAREA PRIN PIATA
| VALOAREA NU CONTINE T.V.A. S S —
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Catre
PRIMARIA COMUNEI ENEASA,

La solicitarea dumneavoastrd, am procedat la evaluarea dreptul deplin de proprietate
asupra proprietatii compuse din apartament cu trei camere si dependinte

Suprafete:
« Suprafata utild : 59.13 mp
* Suprafata boxa : 1.68 mp

, aflate in proprictatea PRIMARIA COMUNEI BANEASA si situatd in Bdneasa, Str.
Trandafiriior nr. 92, bi. 10, et. parter, ap. 3, Jud. Constanta, identificat prin numar
. cadastral 100009-C1-U16, inscris in CF nr. 100009-C1-U16.

in urma analizei efectuate si detaliat3 in prezentul raport, rezultd urmatoarele valori finale
propuse:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA | 17.700 EUR echivalent 87.597 LEI
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

_VALOAREA NU CONTINET.V.A.

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

Curs valutar:
Curs lei / Euro la data de 13.10.2021: 1 EURO = 4,9490 Lei
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CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzd si cu buna credintd cé:

1.
2.

i

Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si 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 nepartinitoare.

. 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 facand rolul mentionat aici.

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

unui rezultat prestabilit, in functie de marimea valorii estimate, de directia de evaluare
care favorizeaz3 cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea
unui eveniment, in functie de opinia mea.

Ala =11 FAack Fn--rrn Iaf~ | Fal ~a i ?nﬁnﬂn‘qivoﬂ = ek i
L IIJSL LAY AR R L] |ul.\-|’ la el wa ?' LG G ducoLul

A

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

. Posed cunostintele si experienta necesard indeplinirii misiunii in mod competent. Cu

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestel misiuni de evaluare.

. Prezentul 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 data elaborérii acestui raport, evaluatorul au fndeplinit cerintele programului de

educatie continua ANEVAR.

Prin prezenta, certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Raport de evaluare

Evaluator autorizat,

Remus IUHASZ
ROSA TRADE International

Oy oALAM 14
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1. SINTEZA EVALUARII

Scopul evaludrii

Obiectul
evaluarii

Metodele de
evaluare

Rezultatul
evaludrii

Data de referinta
a evaludrii

Cursul de schimb
RON/EUR

Numirul si data
raportului

Raport de evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit la cererea destinatarului
PRIMARIA COMUNEI BANEASA si are ca scop estimarea valorii de
piat3 a proprietitii imobiliare, asa cum este definitd in standardele
de evaluare ANEVAR (SEV).

Tipul proprietatii: apartament compus din trei camere si
dependente,
Adresa: Str. Trandafirilor nr. 92, bl. 10, et. parter, ap. 3, Baneasa,
Jud. Constanta
Suprafete:

o Suprafata utild : 59.13 mp

o Suprafata box3d : 1.68 mp

Evaluarea s-a realizat prin urmdtoarele abordari:

« Abordarea prin piata
Vpiata (rotund) = 17.700 EURO

« Abordarea prin venit
Vvenit (rotund) = 18.000 EURO

in urma aplicdrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
referitoare la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate,
tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este
(rotund):

V = 17.700 EURO echivalent 87.597 RON

13.10.2021
Toate estimdrile si ipotezele considerate in acest raport sunt valabile
la aceasta data.

4,9490

P21126 / 13.10.2021

cmal thce@rosatrade.ro, www.rosa
e +4 072 EVALUAM (+4 07
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II. PREMISELE EVALUARII

Obiectui Evaiuarii

La cererea clientului, am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara tip ,apartament”
situatd in Judetul Constanta, localitatea Béneasa, Str. Trandafirilor nr. 92, bl. 10,
et. parter, ap. 3, constituita din:

Suprafete:
o suprafata utila : 59.13 mp
o Suprafata boxa : 1.68 mp

La data inspectiei de c3tre consultanti, proprietatea analizatd era liberd de sarcini.

Scopul Evaluirii

Raportul a fost intocmit la cererea destinatarului PRIMARIA COMUNEI BANEASA si are ca
scop estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare, asa cum este definita in standardele
de evaluare ANEVAR (SEV).

Evaluarezs s-a realizat in ingteza 3 nronrietates este lihars de sarcini
¥ i) Mo AL R lpuhh‘—u ot Pl b sl el WG W U -

Clientul si Destinatarul Lucririi (Instructiunile Evaluirii)

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

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fatd de client si destinatar.

Drepturile de Proprietate Evaluate

A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate al PRIMARIA COMUNEI BANEASA
asupra proprietétii subiect, asa cum a fost indicat de catre client prin documentele puse la
dispozitie:

- HCL Baneasa nr. 50/26.06.2018;

- Extras de Carte Funciard pentru informare numarul 100009-C1-U16, nr. cerere
9744/02.04.2019;

- Incheiere num#r 9744 din data de 02.04.2019:

- Plan Releveu;

Bazele Evaludrii. Tipul Valorii Estimate

proprietatiior imobiliare, ace

SEV.

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a
a a

sta fédcand obiectul standardului international de evaluare

Conform standardului, definitia valorii de piatd este urméatoarea:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumpdérator hotdrat si un vanzator hotdrét, intr-o tranzactie cu pretul

Str Unirii. Nr. 86A. 900544, Constanta, R(
Raport de evaluare Tol: 14 0722 201 462, Fax- +4 0372 89 88 88

bl +4 072 EVALUAM (4 072 38
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determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzétoare, in care partile

T ; " R ¥ exox
implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fird constréngere.

Abordarea evaludrii proprietitii este realizatd conform prevederilor standardelor
internationale de evaluare:

SEV 100 - Cadru general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

Cadrul legal - Legislatia in vigoare

Inspectia Proprietitii

Inspectia propriettii a fost efectuata in data de 13.10.2021 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
investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate
si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Data Estimdrii Valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzdtoare
lunii octombrie 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si

k . . 2 e
m I " o i + tn lhhima Aamhriac N1
valorile estimate de c3tre evaluator. Evaluarea z fost realizatd In luna octombrie 2021,

Data evaludrii este 13.10.2021.
Moneda Raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentata in RON si EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,9490 RON / 1 EUR cursul la data evaludrii. Exprimarea in
valutd a opiniei finale o consideram adecvata doar atét vreme cat principalele premise care
au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative (nivelul chiriel, nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica etc.).

Modalitiiti i Termene de Plata

Valoarea de piat3 estimatd, prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare este
consideratd a fi platitd integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc).

Responsabilitatea Fatd de Terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
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 prezentat3 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.

Raport de evaluare

ft

Jle +4072 EVALUAM (+4 077
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Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general in care are loc

rozentului
npnr:hllnna de t:u_:}lg‘_nan-elr ctadiul de dezvoltare al pmh:u imaobhiliare ci SCODU' prezer veulu

raport. Dacé acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil
decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru
uzul clientului.

Nu acceptam nici o responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Sursele de Informatii

Informatiile utilizate au fost:
» Situatia juridicd a proprietdtii imobiliare;

s Schitele si suprafetele proprietafii;

s Istoricul amplasamentului si utilizarea actuala;

» Informatii de la destinatar;

e Posibilititi de delimitare fizica si functionare independentd atét ca suprafete céat si
ca utilitati;

s Informatii privind piatd imobiliara locala (vanzari etc.);

- Alte informatii necesare existente in b:b!:cgmfa de epeciu!hate'

- IR Lol valowe

 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;

« Baza de date a evaluatorului.

s Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa,
cataloage etc) care isi desfdsoard activitatea pe piata locald; precum si informatii
verificate pe site-uri de specialitate - www.imobiliare.ro, www.olx.ro - si date
macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul National de
Statisticd, Banca Nationald a Romaniei etc).

IPOTEZE S1 CONDITII SPECIALE, NEOBISNUITE SAU EXTRAORDINARE

IPOTEZE

» Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspec‘at acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt in stare tehnicd
buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate
si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

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

» Suprafetele pe baza cdrora se estimeazad valoarea sunt cele din documentele puse
la dispozitia evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in
domeniul masurarii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a
persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.

» Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurald a Tmbunatatirilor etc.
Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa cd imobilul evaluat este
utilizat in concordantd cu toate autorizatiile, neexistédnd nicio disputd cu vecinii,
ocupantii spatiilor invecinate sau administratia locala.

» Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zon3, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizaril sale.
Am considerat ca toate informafiiie obfinute de ia ciient sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte

v

Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462" F:
bl +4 072 EVALUAM (4 077 -
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parti se presupun a fi adevdrate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

» Dacé nu este precizat, se presupune cd nu existd abuzuri sau incdlcari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

» Se presupune cd proprietatea este in depiind conformitate cu toate coduriie, iegiie,
consimtamintele, licentele sau reglementdrile relevante la nivel national, ordsenesc,
local sau privat, si cd toate autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa
mai departe pot fi reinnoiti si / sau transferate cdtre un eventual cumpdrator sau
alt ocupant;

» Evaluatorul, prin reglementérile profesionale cdrora se supune, nu are calitatea
juridic3 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 ipotez3 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 cd nu
existd, pe sau in cadrul proprietdtii, niciun fel de substanta poluant3, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioard
nu Tmi este imputabila.

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

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

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

» Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa@ afecteze valoarea proprietitii, 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
raport presupun un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala.
Orice variatie de la aceastd ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimarilor de valoare rezultate.

» Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazd pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fard a exclude niciun element si fara 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, insa acestea au
fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
destinate sa tind seama de experienta investitorilor.

» Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele
financiare, fdcdnd 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, in anumite
cazuri.

» Fvaluarea propriet3tilor imobiliare trebuie s3 fie considerata ca fiind in acelasi timp
o stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaz3d diferite calcule matematice
pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finald a valorii este subiectiva 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

interpretata ca o garantie de orice fel.

Raport de evaluare
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» Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instantd fiind o expertizd
n\("r:]lldlf‘l:l’:

» Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultdti in

cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprlmate in cadrul acestui
raport trebuie s3 fie considerate ca fiind cea mai bund estimare a proprietafii in
cauzid. Subliniez c3 valoarea recomandaté a fost determinata strict prin perspectiva
situatiei 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 2 considerat proprietatea imobiliard subiect este liberd de sarcini, fiind
evaluatd in aceasta ipostaza.
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in ipoteza cd la data evaludrii activul

analizat se afld in aceeasi stare cum a fost gdsit si analizat la data inspectiei.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raport de evaluare ol 4.4 0722 301 A€ Fax: 44 03]

» Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in
prezentui raport si destinat exclusiv utilizdrii de catre utilizatorii desemnati in
raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma 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 legaturd 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 publicitatii, 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 f&rd acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuitd
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vénzare sau de alte mijloace media.

3l omce@rosatrade
2 +4 072 EVALUAM (+4 1
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III. PREZENTAREA DATELOR

ADRESA SI PROPRIETARUL

Descrierea si adresa
« Apartament compus din trei camere si dependente, semidecomandat in suprafatd
utild de 59.13 mp conform masurdtorilor cadastrale.
e Proprietatea este inscrisd in cartea funciard nr. 100009-C1-U16 a localitatii Baneasa
cu numarul cadastral 100009-C1-U16 pentru constructie.
e Adresa proprietatii este: Str. Trandafirilor nr. 92, bl. 10, et. parter, ap. 3, Bdneasa,

Judet Constanta;

Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.

Proprietatea este detinuti de PRIMARIA COMUNEI BANEASA, in baza:

- HCL Baneasa nr. 50/26.06.2018;

- Extras de Carte Funciard pentru informare numarul 100009-C1-U16, nr. cerere
9744/02.04.2019;

- incheiere numr 9744 din data de 02.04.2019;

- Plan Releveu;

Date privind documentatia cadastrala
Proprietatea este inscrisa in CF nr. 100009-C1-U16 avand nr. cad. 100009-C1-U16

pentru Constrictie;

Sarcini
Conform extrasului de carte funciard nr. cerere 9744/02.04.2019, proprietatea este liberd

de sarcini.

Utilizarea actuala
La data inspectiei proprietatea era in conservare/inchiriata.

Identificare
Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul adresei postale.

Acces
Accesul la proprietate se realizeaza direct dintr-o strada asfaltatd, strada Trandafirilor.

ANALIZA LOCATIEI. INFORMATII GENERALE

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste in
orase numaidra 506.458 de locuitori, populatia totald fiind de 630.679 locuitori. De
asemenea, judetul Constanta se afld pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia
la PIB-ul Romaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a
Romaniei. La Nord este despartit de judetul Tulcea printre-o linie conventionald, ce
serpuieste intre Dundre si Marea Neagrd strdbdtdnd Podisul Casimcei si complexul
limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

Zona
Comuna Bdneasa este amplasat in S-V-ul judetului Constanta, avand urmétoarele

delimitari teritoriale :

Raport de evaluare
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- EST - Comuna Ion Corvin ;
- VEST - Comuna Lipnita si Repubilica Bulgaria;
- NORD - Comuna Oltina si Ion Corvin ;
- SUD - comuna Dobromir si Republica Bulgaria;
Comuna B3neasa are in componenta sa, urmatoarele localitéti :
-~ Satul Baneasa;
~ satul Negureni,
- satul Faurel,
- satul Tudor Vladimirescu.

Informatii specifice. Amplasarea
Proprietatea rezidentiald este amplasata pe Str. Trandafirilor nr. 92, bl. 10, et. parter, ap.
3 zond predominant rezidentiald, in Baneasa, jud Constanta. Drumul de acces este asfaltat,
cu sens dubiu.

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

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

- Profi Loco;
- Politia Baneasa;
- CEC Bank;

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

Raport de evaluare 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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Descrierea Constructiilor

Constructia tip bloc are un regim de indltime P+4E

Suprafete:

« Su=159.13mp

*» Sboxd = 1.68 mp

Compartimentare
Constructia este compartimentata astfel: 3 camere, o bucatarie, un hol si o baie.

Nr. incipere Denumire incipere Suprafata utild (mp)

1 Camera 10.86

2 Bucatarie 6.43

3 Debara 0.87

4 Hol 3.88

5 Sufragerie 16.33

6 Baie 4.35

7 Hol 2.72

8 Camer3d 13.69
Suprafata utila = 59.13 mp

9 Box3d 1.68
Suprafata totala = 60.81 mp

Structura

s Structura de rezistentd a cladirii din care face parte apartamentul de evaluat este
compus din diafragme din beton armat si cadre din beton. Fundatii continue din
beton armat.

Invelitori

e Acoperisul este din de placd de beton acoperitd cu material hidroizolant.

Finisaje exterioare:
* Finisajele exterioare sunt bune si constau in tencuieli driscuite acoperite cu vopsea

Iavahild Aoararativi da exterior
UYWL MenViI UYL W AL L

« Tampldria exterioara este din PVC cu geam termoizolant.
* Usa de acces este din metal.

Finisaje interioare sunt modeste si constau in:
« Pardoselile in spatiile de locuit si de circulatie sunt din parchet laminat;
* Pardoselile din spatiile umede sunt din gresie;
e Peretii sunt finisati cu tencuieli acoperite cu vopsea lavabila si acoperiti cu faianta in
bucatarie si baie.
o Tampldria interioard este din PVC cu geam termopan si lemn;
* Finisaje: medii;
» Obiecte sanitare: standard.

Bransamente:
Constructia este bransata la urmétoarele utilitati:
s energie electrica
& AmE falimaambasa sy Tmima i bal
GPQ amnniciivarc lllulllhlpﬂlltﬂte)

Raport de evaluare
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¢ canalizare (retea publicd)

Instalatii si utilitdti disponibile
» Constructia este dotatd cu urma3toarele tipuri de instalatii: electrice, sanitare,
incdizire.
« La data inspectiei instalatiile sunt in stare buna.

incilzirea:
o Incilzirea se realizeaz3 cu ajutorul sobelor de teracota.

Sarcini
Conform extrasului de carte funciard nr. cerere 9744/02.04.2019, proprietatea este libera
de sarcini.

Utilizarea actuala
La data inspectiei proprietatea era ocupatd in conservare/inchiriatd.

Mentiuni
Nu exist3

Raport de evaluare lel: 340722 501 4
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)

Piata imobiliard 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 de 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 cumpdrdtori care actioneaza
este relativ mic, propriet&tile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cump#rare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd precum si s3 fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plat3, dobinzile, etc. In general, proprietdtile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos iar
dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare pot tinde cdtre 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 sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori sd existe supra-oferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpdaratorii 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.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piat3
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte,
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). 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 proprietdtii.

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

PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA - Trimestrul IT 2021
INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Pe fondul relaxarii masurilor restrictive impuse ca reactie la COVID-19, piata
rezidentiald autohtona si-a continuat trendul ascendent in al doilea trimestru din 2021,
preturile solicitate de cdtre vanzatorii de locuinte consemnand cel mai mare avans de la
declansarea epidemiei incoace. Astfel, datele centralizate de Analize Imobiliare releva ca,

in norinada aprilie-iunie ualnruln Aa llc{-:rc ala r\rnr\rlutgfllr\r razidantiala Ain Pcm5n|=
O pCnIUOUG ST, vanUint UT HSLdic diC piUpniclannun CaidCiipdnc Wi nidinnaaiad

(apartamente, dar si case) au consemnat un avans de 3,1% comparativ cu trimestrul
precedent. De mentionat este cd, in primele trei luni din 2021, pretentiile vanzatorilor de
locuinte finregistrau un plus de 2,2%, dupd ce in cele doud trimestre anterioare se
majoraserd cu 1,9% (in T4 2020) si, respectiv, cu 0,3% (in T3 2020). Astfel, dupad scdderea
consemnatd strict pe parcursul starii de urgentd, preturile solicitate ale locuintelor din
Romania au cunoscut un trimestru de stabilizare, dupa care au urmat noud luni de crestere.
In ceea ce priveste valorile de tranzactionare ale locuinelor din Uniunea Europeand (UE),
cele mai recente date oficiale, publicate de Eurostat, releva, pentru primul trimestru din
2021, un avans de 1,7% comparativ cu cele trei luni anterioare si, respectiv, un plus de
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6,1% fat¥ de perioada similard a anului trecut. Pe de alt3 parte, statisticile pentru Romania
aratd o crestere de 2,7% fat3 de trimestrul anterior, in vreme ce diferenta de pret la 12
luni s-a cifrat la 1,4%. Spre comparatie, in ultimul patrar al anului trecut datele oficiale
relevau un plus de 1,3% al preturilor de tranzactionare de pe piata rezidentiala autohtonad.

Indicele preturilor proprietéatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale

EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Avand in vedere ci epidemia de COVID-19 nu s-a incheiat, iar destule m3suri
restrictive réman in vigoare, faptul cd segmentul rezidential autohton a reusit sd-si reia
traiectoria ascendentd dupd un singur trimestru de scddere a preturilor locuintelor
demonstieaza cererea solidd existentd pe aceastd piatd. Semnificativ este si faptul ca
marjele de crestere inregistrate in ultimele noud luni au fost mai mari de la un trimestru
la altul - chiar dacd acestea pot fi considerate, totusi, destul de temperate (un avans
apropiat celui din T2 2021, respectiv 3,2%, a mai fost consemnat, spre exemplu, in
trimestrul al treilea din 2019). In ceea ce priveste diferenta anual# de pret, un alt indicator
important pentru evolutia preturilor proprietdtilor rezidentiale, aceasta a ajuns, in al doilea
trimestru al anului in curs, la o valoare de +7,6% - ceea ce marcheazd un avans de 4,6%
puncte procentuale fatd de cele trei luni anterioare, cand se situa la +3%. De mentionat
este insd c3 in primele trei luni din 2021 era atinsd cea mai micd valoare a acestui indicator
din ultimii sase ani - un nivel mai scazut decét atéat fiind consemnat in primul trimestru din

2015, deci la inceputul perioadei de revenire dupd criza economica.

Ct QEA
Str. Unini, Nr. 86A

Raport de evaluare Tel 722 201 462 Fax: +4 0
Email: office@rosatrade.ro; ww

Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 07

900544 Constar

17147



Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

Situatia in marile orase - apartamente de vanzare

in conformitate cu tendinta ascendentd a preturilor proprietdtilor rezidentiale
observatd la nivel national, toate cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori)
monitorizate constant de Analize Imobiliare au Inregistrat, in al doilea trimestru din 2021,
majorari ale sumei medii solicitate la vanzarea unui apartament. De remarcat este c3, spre
deosebire de cele sase luni anterioare, trei dintre aceste centre regionale au reusit sd atingd
marje de crestere de (peste) 4%. Mai exact, cei mai semnificativ avans trimestriai a fost
consemnat de Craiova (+4,8%), capitala Olteniei fiind urmata de Brasov (+4,7%) si de
Bucuresti (+4%). Pe urmatoarele locuri in clasamentul cresterilor de pret se situeazd
Constanta (+3,3%), Cluj-Napoca (+2,2%), lasi (+1,9%), Timisoara (+1,6%), Ploiesti
(+1,5%), Brdila (+1,5%), Oradea (+1,4%), si, in cele din urmad, Galatiul (+1,2%). De
remarcat este faptul c& Bucurestiul inregistra, in cele trei luni anterioare, cel mai mic avans,
anume +0,4%. In urma evolutulor consemnate in al doilea trimestru din 2021, in prima
jumadtate a clasamentului national in functie de preturile apartamentelor (noi si vechi) au
survenit anumite modificari de pozitii. Astfel, Cluj-Napoca ocupa in continuare primul loc
in top (cu o medie de 1.890 de euro pe metru patrat util), la o distantd detasata de
Bucuresti (cu 1.540 de euro pe metru patrat), cele doud orase fiind urmate de Constanta
si Brasov (ambele cu 1.320 de euro pe metru patrat), care au surclasat Timisoara (1.310
de euro pe metru patrat). Aceste centre regionale sunt urmate de Craiova (1.260 de euro
pe metru patrat), Iasi (1.110 de euro pe metru patrat), Oradea (1.100 de euro pe metru
pdtrat), dar si de Galati (1.110 de euro pe metru patrat). De remarcat este ca Galatiul se
mentine in topul oraselor cu peste 200.000 de locuitori si apartamente de minimum 1.000
de euro pe metru patrat util. Astfel, dintre cele 11 mari centre regionale analizate, doar
doud se mai situeaza sub acest prag psihoiogic de pret, anume Pioiestiui (cu 980 de euro
pe metru patrat) si Braila (cu 900 de euro pe metru patrat). Si comparativ cu perioada
corespunzdtoare din 2020 au fost consemnate doar majordri ale preturilor solicitate de
vanzatorii din marile orase. Cel mai semnificativ avans, de doua cifre, a avut loc in Brasov
(+10,1%), pe urmatoarele locuri aflandu-se Craiova (+9%), Galatiul (+6,5%), Constanta
(+6,4%), Bucurestiul (+5,7%), Cluj-Napoca (+5,2%), Ploiestiul (+5,2%), Oradea (+5%),

T::enll f.L4 DOI.\ D.r:ila 1A BOLY l.‘l ragnactiy Timleoara {12 80/3) Ccrn.pa'ratiu cu cingi ani
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in urm&, cea mai mare diferentd de pret poate fi observatd in Cluj-Napoca, la egalitate cu
Oradea, ecartul cifrdndu-se, in ambele cazuri, la 59%; in Capitald, pe de altd parte, acest
indicator se situeaza la +40,8%.

Evolutia preturilor solicitate in marile orase - apartamente de vanzare

Q2200200000
-3 - - - - -

1.3901-310
1j-Nar 3 Bucurestui Constanta Brasov yra Crawova a3 Orade Calati Ploiest Braila

TOP CARTIERE CU CELE MAI MARI PRETURI/MP, APARTAMENTE DE VANZARE
Constanta:

in orasul de la malul marii, cele mai scumpe apartamente pot fi gdsite tot in arealul
Falezd Nord - Trocadero - City Park Mall - Capitol - Delfinariu: o asemenea unitate locativa
poate fi achizitionatd aici cu 1.560 de euro pe metru patrat util, in urma unui avans de 6%
fata de cele trei luni anterioare. Urmatoarele doud locuri din clasament sunt ocupate de
Tomis III - Dacia - Tomis II - Brotdcei - Tomis I (cu un avans de 3,4%, pdna la 1.350 de
euro pe metru patrat), care a devansat Central - Ultracentral - Peninsula (un plus de 2%,
pana la 1.340 de euro pe metru patrat). Urmatoarele doud zone din clasament nu se mai
situeaza, insa, pe o pozitie de egalitate, Tomis Nord - Inel II - Inel I - Primo - Far (un plus
de 3,4%, pand la 1.330 de euro pe metru patrat) depdsind Casa de Culturé - Tomis Plus
{un avans de 1,1%, pana ia 1.300 de euro pe metru patrat).

+8,1% +7.7% +5,8% +6,7% +5,1%
Constanta : a .3 1

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE (apartamente si case)

Pe fondul relaxarii restrictiilor privitoare la COVID-19, cererea pentru proprietati
rezidentiale (apartamente si case disponibile spre vanzare) s-a situat, trimestrul trecut, la

la starea de urgent3 la cea de alertd. Astfel, aproximativ 151.000 de potentiali cumparatori
au cdutat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele mai mari sase centre regionale ale tdrii. Aceastd
cifrd relevd un avans de 12% fat3d de al doilea trimestru al anului anterior. Raportat la
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ultimele 12 luni, interesul pentru achizitia de proprietdti rezidentiale s-a inscris, in cinci din
cele sase mari centre regicnale, pe ¢ traiectorie ascendentd.

Exceptia de la reguld este reprezentatd de Constanta, unde cererea s-a diminuat cu
4% in ultimul an, numdrul potentialilor cumparatori ajungand aici la 12.800 de persoane.
Pe de aitd parte, evoiutii pozitive au avut ioc in Bucuresti (+12%, pénd ia 88.000 de
vizitatori unici), Timisoara (+20%, pan3 la 14.400 de persoane), Brasov (+9%, pané la
13.000 de potentiali cumparatori), Cluj-Napoca (+29%, pand la 12.800 de persoane) §i,
respectiv, Iasi (+12%, pand la 10.600 de vizitatori unici). Comparativ cu cinci ani in urmé,
insd, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in al doilea trimestru din 2021, cu 30%
mai mare per ansamblul centrelor regionale supuse analizei. Astfel, cel mai semnificativ
avans a avut loc, in acest rastimp, in Brasov (+61%), orasul de la poalele Témpei fiind
urmat indeaproape de Iasi (+60%), Bucuresti (+28%), Timisoara (+27%), Cluj-Napoca
(+19%) si, respectiv, Constanta (+149%). Practic, o tendint3 de crestere poate fi observat3
in toate marile centre regionale monitorizate constant de Analize Imobiliare.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare
partan 1 I

s8.00 5000 J 000 |

30% Evolut ereri ir

VANZABI PROPRIETATI IMOBILIARE, NATIONAL

In ciuda dificultdtilor create de epidemia de COVID-19, prima jumatate din 2021 a
fost caracterizatd de o evolutie pozitivd din punctul de vedere al vanzarilor de proprietati
imobiliare. Astfel, datele publicate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliard {ANCPI) relevd cd In al dollea trimestru al anului in curs au fost vandute
aproximativ 158.000 de imobile la nivel national, in crestere cu circa 49% fatd de perioada
similara a anului anterior, cdnd erau tranzactionate 106.000 de proprietati. De remarcat
este faptul cd pe segmentul unitatilor individuale a avut loc un avans de peste 100%, de
la circa 19.000 de imobile vandute, la circa 43.000. Potrivit statisticilor oficiale, numarul
de vanzari consemnate in primele sase luni ale anului Tn curs s-a situat, fard exceptie,
peste nivelul atins in anul anterior. Astfel, in ianuarie 2021 au fost tranzactionate, la nivelul
intregii tari, 48.736 de imobile, in februarie au fost achizitionate 50.147 de imobile, in
martie, 62.891, in aprilie, 55.569, in mai, 47.773, iar in iunie, 54.781. De mentionat este
ca pe parcursul lui 2020 au fost achizitionate la nivel national 602.805 imobile, ceea ce
reprezintd un avans de 11,6% (sau 62.625 de unitati) fatd de 2019, cadnd erau inregistrate
540.180 de asemenea operatiuni.
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Vanzari imobile

PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

In ceea ce priveste preturile solicitate pentru apartamentele disponibile spre
inchiriere, in Bucuresti, Iasi si Constanfa pot fi observate, in T2 2021, curbe de scadere
vizibil mai pronuntate decét in celelalte trei mari orase ale tarii, comparativ cu cele trei luni
anterioare. Acest fapt ce poate fi explicat, in Bucuresti si Constanta, prin tendinta de
majorare a cererii, iar in Iasi, prin cea de aliniere a preturilor la nivelul celorlalte mari
orase. in mod interesant, in celelalte trei mari centre regionale monitorizate constant de
Analize Imobiliare, respectiv Cluj-Napoca, Timisoara si Brasov, pretentiile proprietarilor
care aveau locuinte disponibile spre inchiriere s-au mentinut mai mult sau mai putin stabile
comparativ cu trimestrul anterior. Raportat la perioada similard a anului trecut, de
remarcat este cd trei dintre cele sase mari centre regionale supuse analizei au consemnat
cresteri, in vreme ce, in celelalte trei, au avut loc scaderi. in ceea ce priveste preturile
solicitate pentru apartamentele disponibile spre inchiriere, in Bucuresti, Iasi si Constanta
pot fi obseivate, in T2 2021, curbe de scadere vizibil mai pronuntate decat in celelaite trei
mari orase ale tarii, comparativ cu cele trei luni anterioare. Acest fapt ce poate fi explicat,
in Bucuresti si Constanta, prin tendinta de majorare a cererii, iar in Iasi, prin cea de aliniere
a preturilor la nivelul celorlalte mari orase. in mod interesant, in celelalte trei mari centre
regionale monitorizate constant de Analize Imobiliare, respectiv Cluj-Napoca, Timisoara si
Brasov, pretentiile proprietarilor care aveau locuinte disponibile spre inchiriere s-au
mentinut mai mult sau mai putin stabile comparativ cu trimestrul anterior. Raportat la
perioada similard a anului trecut, de remarcat este ca trei dintre cele sase mari centre
regionale supuse analizei au consemnat cresteri, in vreme ce, in celelalte trei, au avut loc
scaderi.
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* - PIATA IMOBILIARA REZIDENTIA RIMESTR! 12021 - ANALIZE IMOBILIARE, IMOBILIARE.

Anaiiza cererii

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

Populatia zonei este formata din persoane cu un nivel mediu de educatie, ceea ce contribuie
la mentinerea unui mediu de siguranta si confort al rezidentilor.

Nivelul scazut al veniturilor medii ale populatiei precum si gradul redus de ocupare a fortei
de munca creeaza premisele unor dificultdti suplimentare in obfinerea de credite imobiliare,
ceea ce conduce la mentinerea unei lichiditdti scdzute si a unor tranzactii sporadice pe
Piatd imobiliard din zona.

Analiza ofertei

Activitatea de dezvoltare imobiliard este slaba, cu investitii sporadice, de mici dimensiuni
si care vizeaza mai degrabd modernizari decat constructii noi, aceasta datoritd atractivitatii
reduse a zonei.

et}
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]
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n acest context, pe piatd sun ferte de proprietdti similare la vénzare.
Mentiondm cd majoritatea constructiilor existente in zond sunt construite intre 1977 si
2000 si respectd standardele si normativele in constructii specifice perioadei respective,

motiv pentru care concurenta pentru proprietatea consideratd pate fi apreciatd ca scazuta.

Avand in vedere specificul zonei din punct de vedere al marimii, atractivitatii si accesului
la surse media, ofertele de proprietati similare disponibile in mod public lipsesc.

Atractivitatea scdzutd a zonei face ca perioada de expunere pe Piatd a unel proprietdti
similare s3 fie lung3d (peste 1 an).

2= \PFEUtu

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus aratd cd pentru imobile de tipul celui analizat,
piata este una cu activitate slaba, atractivitatea pentru cumpdrdtori fiind redusd ceea ce
conduce la o cerere este inferioard ofertei. Putem vorbi asadar de o piatd a cumpdratorului,
cu tranzactii sporadice, marje mari de negociere si perioade lungi de expunere a
proprietatilor
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Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate,
avand in vedere elementele expuse mai sus apreciem cd proprietatea, avand in vedere
caracteristicile sale si localizare prezint3 un grad mediu de absorbtie. Estimdm cd perioada
de expunere pe piatd a unei proprietdti similare in conditiile actuale este de aproximativ
10-18 luni.

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodat3, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitatii
economice, activitatea imobiliard rédspunzand 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 conditiilor de finantare. Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii
economice, activitatea imobiliara rdspunzénd la stimuli pe termen lung sau pe termen
scurt.
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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 aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrdrii. Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare
a propriet3tii imobiliare si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
e« cea mai buna utilizare a terenului liber;
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:
« permisibila legal;
posihila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, utilizarea curentd se presupune
a fi cea mai bund utilizare dacd nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sd conducd
la concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Cea mai buna utilizare a proprietitii construite

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentatd a celei mai bune utilizdri a
proprietatii imobiliare evaluate la data evaluarii.

Aplicarea secventiald a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce
la urmatoarele rezultate.

v Permisd legal. Potrivit documentatiei cadastrale si a documentelor de
proprietate imobilul este destinat a avea utilizare rezidentiald, aceasta fiind
singura utilizare admisa din punct de vedere legal.

v Posibild fizic. Caracteristicile constructive, dimensiunea si compartimentarea
imobilului sunt coerente cu utilizarea sa rezidentialda, o eventual utilizare
alternativa implicadnd costuri importante de reconversie.

v Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor anterioare a demonstrat cd
utilizarea rezidentiald este singura admisd. in capitolul Evaluarea propriet3tii
imobiliare se demonstreaza si c3 aceasta este fezabild din punct de vedere
financiar.

v Maxim productivd. Asadar, utilizarea maxim productivd a proprietdtii este cea
rezidentiald, care corespunde utilizarii sale actuale.

Avénd in vedere compartimentarea fiecdrui nivel, cdt si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este cd8 CMBU este rezidentiala.

Metodologia de evaluare
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fatd,

Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizérii a mai multor abordéri
de evaluare si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Raport de evaluare Tel: +4 07

24147



in cazul de fat3 au fost parcurse urmétoarele etape:

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

» Inspectia proprietdtii si verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
informatiile 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 proprietatii;

= Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii;

» Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinare valorii
proprietatii imobiliare.

>
fuinizate de cati

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata:
» Abordarea prin piat3;
s Abordarea prin venit;
e Abordarea prin cost;

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate
de cdtre evaluator iar prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind
valoarea.

Abordarea prin piati

Abordarea prin piatda este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau

comparatia vanzarilor.

Abordarea prin piat3 este aplicabil3 tuturor tipurilor de propriet3ti imobiliare, atunci
cand existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de
proprietati similare cu proprietatea subiect.

Prin informatii recente, Tn contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii
referitoare la preturi care nu sunt afectate semnificativ de modificdrile intervenite in
evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii (mentionate
pe piata imobiliard sub termenul de ,oferte active”).

Atunci cénd existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile,
abordarea prin piata este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru
estimarea valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi
limitatd. Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei
informatiilor suficiente in conditiile in care acestea puteau fi obtinute de cdtre evaluator
printr-o documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor
de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformd cu prezentele
Standarde de evaluare.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietdtile comparabile sunt reale (adica pot
fi identificate) si cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul
de evaluare trebuie s3 se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe
baza carora evaluatorul a selectat proprietétile comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
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analiza pe perechi de date;
analiza pe grupe de date
anaiiza dateior secundare;
analiza statistica;
analiza costurilor;

e capitalizarea diferentelor de venit
b) tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;
analiza clasamentului;
interviuri.

Dacd existd putine vanzdri finalizate recente sau cdnd accesul evaluatorilor la
vanzar recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului lega!
sau cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in
considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sd fie stabilitd clar,
analizata critic si argumentata.

fn abordarea prin piat3, se analizeaz3 asem#ndrile si diferentele intre caracteristicile
proprietétilor comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac ajustdrile necesare in
functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piat#, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ,
fard a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, caracteristici juridice,
componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordare prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
propriet#iii imobiiiare subiect, prin apiicarea metodeior pe care un evaiuator ie utiiizeaza
pentru a analiza capacitatea proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma
aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietdtii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricirei proprietdti imobiliare care genereazd
venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante
sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:
e capitalizarea venitului;
o fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd
informatii suficiente de piatd, cdnd nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la
nivelul pietei si cdnd existd informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietati
imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-
un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se
estimeazd ca veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar
actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada
de previziune. Cand se foloseste aceasta metoda, evaluatorul trebuie sa
utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceastd perioadd, precum si valoarea
terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin tehnici de actualizare.
Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi
realizate de catre evaluator; in ambele situatii acestea trebuie sd fie argumentate in
raportul de evaluare.

In aplicarea fiecdrei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipului de
venit/flux de numerar cu rata de capitalizare/rata de actualizare.
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in metoda capitaliz&rii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizand venitul
net din exploatare. Atunci cdnd se utilizeazd altd form3 de venit, se argumenteaza in raport
decizia de a nu utiliza venitul net din exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeazd pornind de la venitul brut potential si venitul
brut efectiv.

Venitul brut potential reprezint venitul total generat de proprietatea imobiliard in
conditiile unui grad de ocupare de 100%.

Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sd ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei.

Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie s scada din venitul
brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietdtii, cheltuieli care cad in sarcina
proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de
catre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad
taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe
similare), pldtile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabild a
constructiilor.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor
a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimatd la data
evaluarii.

Utilizarea abordérii prin cost poate fi adecvatd atunci cdnd proprietatea imobiliard
include:

« constructii noi sau constructii relativ nou construite;

» constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea
deprecierii acestora;

» constructii aflate in faza de proiect;

s constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorui trebuie sd aleaga intre cele doud tipuri de cost de nou — costul de
inlocuire si costul de reconstruire — si sd utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod
consecvent in aplicarea acestei abordéari. Evaluatorul trebuie sd se asigure cd toate datele
de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Se recomand3 aplicarea costului de inlocuire, iar dacd nu este posibil, se aplicd
costul de reconstruire, argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor
speciale, atunci cand nu sunt disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire,
pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma costurile istorice (de la data
construirii} intr-o estimare a costului de reconstruire,

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate
din surse credibile care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil,
datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud
surse de date credibile diferite, inainte de a fi utilizate in raport. In abordarea prin cost se
pot considera numai cheltuielile financiare din perioada construirii ce sunt incluse in costul
de construire si sunt in sarcina constructorului. De reguld, nu apar aceste cheltuieli
financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un an.
Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele:

a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:
« recuperabild (reparatii neefectuate la timp);
e nerecuperabild - elemente cu viatd scurtd;
* nerecuperabild - elemente cu viata lungd;
b) deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:
s recuperabild;
e nerecuperabild;
c) deprecierea externa (economica).
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VI. CONCLUZII

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si

considerentele privind valoarea sunt:

1.

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

Valoarea se refera la teren si constructiile existente la data evaludrii, asa cum se
prezinta la aceastd datd, fiind considerat dreptul de proprietate integral asupra
terenului, constructiilor, avizelor, licentelor si a tuturor celorlalte atasamente ale
proiectuliui;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport,
care ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

Valoarea opinata se refera la intreaga proprietate imobiliard, asa cum a fost descrisa
in prezentul raport;

Opinia finald a fost exprimatd in lei si in valutd la cursul de schimb BNR de 4,9490
lei / 1 EUR din data de 13.10.2021;

Valoarea estimat3 in valutd este valabild atat timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua
ascendent sau descendent odatd cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este neapdrat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu;

9. Valoarea este subiectiva;

10.
11.
12.

13.

Valoarea opinatd nu reprezintad o valoare de asigurare;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Prezentul raport de evaluare este valabil in baza prezumptiilor mentionate in cadrul
raportului. In cazul in care aceste prezumptii nu mai sunt valabile sau apar aite
informatii noi referitoare la imobilul evaluat fatd de cele detinute de cdtre evaluator
la momentul realizdrii evaludrii, este posibil ca valoarea de piatd a imobilului
estimatd in acest raport sa se modifice;

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor de evaluare ANEVAR in vigoare, a
recomandarilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor

din Romania).
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RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Rezuiltateie obtinute:
- abordarea prin piatd: 17.700 EUR
- abordarea prin venit: 18.000 EUR

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta
parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia
evaluatorului valoarea de piata estimatd a proprietdtii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 17.700 EUR, echivalent cu
87.597 RON

VALOAREA DE PIATA A FOST ESTIMATA | ABORDAREA PRIN PIATK

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

EXPERT EVALUATOR: STAMPILA DE EVALUATOR
Remus IUHASZ si
ROSA TRADE International SEMNATURA

ALLIA]
hghmﬁFﬁg%;
IUHASZ PASCAN
REMUS FLORIN

ANEXE

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 Nr. 7: Determinarea valorii - abordarea prin piata

ANEXA Nr. 8: Determinarea valorii - abordarea prin venit

Raport de evaluare 01 462 Fax: +4
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ANEXA 1
DOCUMENTE CARE ATESTA DREPTUL DE PROPRIETATE

. LOCAI )
HOTARARE
d completarea inventarului bunurilor care alcdtuiese domeniul privat al orasului Bineasa

Bonsiliul local Baneasa, judeful Constanfa, intrunit in sedingd ordinard, legal constituita, la data de

Avand in vedere

L expunerea de motive prezentata de Primarul orasului Baneasa. domnul ¢ ‘olig Paul, prin care propune

completarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al orasului Baneasa:

H.C.L. nr. 17730.07.2001 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat;

Raportul de specialitate al comp. urbanism inregistrat sub nr. 5599/ 18 06.2018;

Raportul de specialitate al biroului contabilitate inregistrat sub nr. $671/19.06.2018:

Raportul de specialitate al compartimentului administratia publica locala, inregistrat sub nr

5600/18.06.2018;

- Raportul de specialitate al Compartimentului Monitorizare Si Control Servicii Comunitare De Utilitati
Publice, Administrarea Domeniului Public Si Privat nr. 5564/15.06.2018 :

= raportul comisiei de specialitate pentru administratia publica locala, juridica st de disciplind, munca
#1 proteciie sociald, protectie copii;

= raportul comisici de specialitate pentru- activitdi economico-financiare, amenajarea teritoriului §i
urbanism, agriculturd, administrarea domeniului public si privat al orasului;

= avizul de legalitate al secretarului orasului;

Analizind referatul nr. 468621052018  intocmit de administratorul public. prin care se propune

ea inscrierii in proprietatea privatd  a oragului Baneasa, a unor locuinte (apartamente) identificate in

il Bancasa, in blocuri de locuinge;

Avénd in vedere prevederile art. 4 din | eged nr. 213/1998 privind proprietaiea publica si regimul juridic al

cu modificirile ulterioare, prevederile art. 553 alin.(1) i alin.(4), art. 555, art.859 alin (2). art.876, din

l civil aprobat prin Legea nr 2872009 cu modificirile i completarile ulterioare. prevederile art. 27 alin.(1)

41 alin, ( 5°) din LEGE nr. 7 din 13 martic 1996 a cadastrului §i a publicitaii imobiliare, Republicata, cu

ficrile 5i completarile ulterioare:

] In conformitate cu prevederile ar. art.36 alin(] ), alin(2) fit."¢", ale art.119-123, precum si ale art.63,

BLL). liL"b™ i alin."5" it "d™ din | cgea nr. 2152000 privind administratia publica locald, republicati, cu

fificarile si completarile ulterioare:

awemeiv! prevederilor art. 45 aling(3) si art. 115, alin(1) liL"b" din Legea nr. 2152001 privind

pinistragia publica locala. republicata, cu modificarile $1 completdnile ulterioare,

HOTARASTI

Art.l. (1) Se aprobd completarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al orasului
Bneasa, cu un bunurile imobile prevazute in anexa nr. | care face parte integrantd din prezenta hotarire
(2) Bunurile se identifica prin schitele de plan, anexa nr. 2 la prezenta hotarire

Art.2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotariri se incredinjeazi  Primarul orag
partimentul urbanism si amenajarea teritoriului $i biroul contabilitate in vederea inventarierii

Art3. Hotarirea Consiliului Local nr. 17 30.07.2001 privind aprobarea inventarului bunurilor care
uiesc domeniul privat se modifica in mod corespunzitor, prin completarea cu bunul imobillprevazute in
Xa

i Baneasa prin

Artd. Secretarul orasului, va comunica prezenta hotdrire factorilor interesafi, Institugiei Prefectului
ul Constanta, in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate, si va fi adusi la cunogtingd publica prin
A secretarului

Prezente hotdrdrea o WDIGIIC un numar de 14 voturi |, pentru dig ce: 14 consilieri prezenyi la

infd, din numarul tofadede

onsiliemlny in functic

PRESEDINTER
JUR Avizat pentru legalitate,

SECRETAR,

Nr. 50
Biineas:, 26.06.2018

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

Rapo Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
FRSSE Email: office@rosatrade.ro; www mr.atgn_de,(_o
Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)
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ANIA Anexa nr. I la H.C.L. nr. 50/ 26.06.2018

L CONSTANTA
| BANEASA
ILIUL LOCAL

i LISTA

grilor identificate in orayul Bineasa, care vor trece in proprictatea privati a orasului
neasa §i care completeazi inventarul bunurilor care alcituiese domeniul privat al
orasului Bineasa

gl Denumirea bunului f Datele de identificare ale terenurilor care Suprafata |
: | trec in proprietatea privatd a orasului - mp. - ‘
Na———______ S| S
apartamentul nr.3, situat in a) Apartamentul nr3, situat in orasul Suprafaia

| orasul Baneasa, strada | Baneasa, strada Trandafirilor nr. 92 bloc nr. 10 | utila totala

frandafirlor n. 92 bioc nr. 10, | parter. compus din sufragerie. bucatarie. 2| apartament |

arter, compus din sufragerie. | dormitoare, baie, 1 debara §i hol In suprafata utla magazia |

bucatarie, 2 dormitoare, baie, 1 | de 59,13 mp. fara balcon: | (boxa) = |

debara si hol in suprafatd utild de Proe ‘

89,13 m.p. fara balcon ; I ,81 mp. .
\

i b) magazia (boxd) in suprafatd b) magazia (boxa) in suprafala construita de|

§ construitd de 168 mp. situatd in | 1,68 mp. situatd in oragul Baneasa, strada|

if orasul Baneasa, strada I Trandafirilor nr. 92 bloc nr. 10, in blocul de |
| Trandafirilor nr. 82 bloc nr. 10, in | apartamente nr 10 subsol | |

i blocul de apartamente nr 10

8L Ls0l 3
Imobil compus din construcyi si teren aferent situat ,l Suprafata

mobil compus din constructii §i
feren aferent situat in orasul = in orasul Baneasa, strada Bujorului nr. 3 apt. 2, utila totala
| locuinta

Baneasa, strada Bujorului nr. 3 | astfel
| 58,74 mp |

3

| apt. 2 | astfel
a) Constructie  locuinta in a) Construciie locuin{a in suprafata totaia utila| Total |
suprafata totald utila de 58,74 de 58,74 mp. Total suprafata construits 76 | suprafata
mp. Total suprafata construita mp.; construita |
76 mp | 76 mp. |
b} Teren aferent constructiei in b) Teren aferent constructiei in suprafata | Teren

totald de 76 m p. cu urmatoarele vecinatati N | aferent
- teren consiliul local | S — domeniu public str. | constructiei
Strada Trandafirilor , E — Gheorghe Gheorghe, | in suprafaja ‘

V- Veteanu Anigoara totala de 76 |
[ m.p. |

suprafala totala de 76 m p

Avizat pentru legalitate,
SECRETAR,

M

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
Raport de evaluare 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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ANEXA 2
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

a '? Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr cerere 9744
' Biroul de Cadastru 5 Publicitate imobiliard Medgidia Ziua 02
i " Luna 04
rr = Anul ___201%
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codveriica:
Fpetn el PENTRU INFORMARE TI“IIII.“““
Carte Funciara Nr. 100009-C1-U16 Baneasa OG0,
A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala
Adresa: Loc, Baneasa, Str Trandafirilor, Nr. 92, B, 10, Et. PARTER, Ap. 3, Jud. Constanta
Parti comune: HOL ACCES
Nr Suprafata [suprafata] Cote parti |
crt Nr. cadastral construitd Litita (mpl  comuine Cote teren Observatii / Referinte ,,J‘
Al |100009-C1-U16 - 60,81 1/100 1/100 Apartament cu 3( trei) camere in|
] suprafata utila masurata= 59.13
mp;
J S. boxa=1.68 mp; |
l 1 Nu detine certifical de
erformanta energetica.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte |

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

9744 / 02/04/2019
Act Administrativ nr. 50, din 26/06/2018 emis de C.L. BANEASA; Act Administrativ _nr. 4780, din 14/05/2019

iemis de PRIMARIA BANEASA; - T
|[Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE,DOMENIU PRIVAT,

o {dobandit prin_Lege, cota actuala 1/1
| 1) COMUNA BANEASA. CIF 5408818

AT

C. Partea Ill. SARCINI .,

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, . |
drepturi reale de garantie si sarcini Referinte _l

|_NU SUNT

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

Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 83 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

Office Mobile: +4 072 EVALUAM (-4 072 3825826)

32/47



Anexa Nr. 1 La Partea

Unitate individuala, Adresa

Parti comune

N 86A, 900544

Raport de evaluare ol 14 0722 201 462" Fax: +4 03

- +4.072 EVALUAM [+ (
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Medgidia

INCHEIERE Nr. 9744

DISPUNE

tul de PROPRIETATE ,DOMENIU PF

Prezenta se va comunica partilor

DRIANA
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ANEXA 3
RELEVEUL PROPRIETATII

Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462: Fax

o +4.0772 EVALUAM [+ 07
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ANEXA 4
HARTA LOCALIZARE

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

Raport de evaluare 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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ANEXA 5
FOTOGRAFII

Raport de evaluare fel: 24 0722 201 462 Fax: +4

ohile: +4 072 EVALUAM (+4 (
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ANEXA 6
COMPARABILE

Oferte de vinzare — apartamente

Comparabila A

A ent 3 camere com. ADAMCLISI 17999€ A clisi » OLX.ro

O Vanzator

Apartament 3 camere com. ADAMCLISI 17999€ petreelenad34
17 999 € -

Mal mufte anunturi ale acestul vanzétor

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
on 3“ ‘”59
. Localizare
Descriere
@ Adamelisl,

Apartament de vanzare in comuna Adamclisi, semidecomandat cu suprafata utila de 80
mp. Pret de vanzare 17.999 euro.

Str. Un Nr. B6A 900544, Constanta, RO
Raport de evaluare Tel: +4 0
Email: off

Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 382

rosatrade.ro; www.rosatr
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Comparabila B

Vand apartament 2 cam. 65,0 mp Etaj 2 » Negru Voda Constanta - Publi24

and aparta
.
Distribuie anuntul pe
Ty o °
) 2

Specificati

Numar camess

Suprafata utits
Numar b 1

Locuti parcare 1

Descriere Imobliiare

Apartament de vanzare in Negru Voda, semidecomandat cu suprafata utila de 65 mp. Pret
de vanzare 24.000 euro.

Raport de evaluare Tel: +

40/ 47
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Vand apartament in com amzacea, jud conslania 23 000 EUR negociabil 0745001678
Specificatii
Suprafata utila 620m? Numar camers
Etaj 1 Anul constructiel 1989
Incalzire temn Locuri parcare Da
Structura de rezistents baton Disponibilitate proprietate Imadiat
Bucatarie Motstata Utilata s

Descriere Imoblliare

Vind apartament in localitatea Amzacea decomandsl 2 camace (modificate in 3 cu bucatarie pe balcon) suprafath utild 62 mp Stuat Intr-un bloc de
2 staje aflat 'n centrul localitdsil constrult In 15989 Este intr-o stare foarte bund cu Imbundthiid aduse Se poate vinde mobilat/nemobilat Peatry mai

mute detall paTe astept mesaj pe whatsapp NEGOCIABRL
0745091678

Apartament de vanzare in comuna Amzacea, decomandat cu suprafata utila de 62 mp. Pret
de vanzare 23.000 euro.

Vi oetafii pe

b e e
* i

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

Raport de evaluare 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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Oferte de inchiriere - apartamente

Comparabila A

Inchiriez Apart 3 camere complet utilat sc gen nr.5 Calarasi * OLX.ro

lei/lund, respectiv 222,27 euro/luna.

Raport de evaluare

42 ] 47

|: office

= +4 072 EVALUAM (4 0

Vanzator

i!' cristlan
-0

Mal multe enuntur! ale acestul vanzitor

074 125 i<

@ (.'éla!ask
<
- . Q ! [‘/} Cumpbra
Inchiriez Apart 3 camere complet utilat sc gen nr.5 e
1100 lei
Descriere
. Apartament de inchiriat in Céldrasi cu suprafata utild de 85 mp. Pref de inchiriat 1.100

arosatrade.ro,




Comparabila B
Apartament inchiriat Calarasi Calarasi * OLX.ro

Vanzator
Florl

Mai muite anunturl afe ecestul vénzhtor

0723 403 108 Trimite mesaj

Locallzare
@ Calarasi,
i Cumparh
N Doy oo
O J(r[ ’ Cumphra
Apartament inchiriat Calarasi it
1000 lei
PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
Descriere

Apartament de inchiriat in Cdldrasi cu suprafata utild de 50 mp. Pref de inchiriat 1.000
lei/lund, respectiv 202,06 euro/luna.

Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462,
E | Drosatrade

EVALUAM [+ 07

E |: office@
Office Mobile: +4 072

431 47



Comparabila C

Apartament de inchiriat Calarasi + OLX.ro

Alex

Vanzator

Mai muite anunturi ale acestul vanzitors

073 885 2304 Trimie mesaj

Locaiizare
@© Calarasl.
L]
b Cumpdry
Q Cumpdrs

Apartament de inchiriat
1150 lei

Descriere

Apartament de inchiriat in Calarasi cu suprafata utila de 55 mp. Pret de inchiriat 1.150
lei/lund, respectiv 232,37 euro/luna.

ysatrade.ro; w
ysatrade.ro,

FH:L

Raport de evaluare
. +4072 EVALUAM [+ 07

44 1 47



ANEXA 7

ABORDAREA

PRIN PIATA

ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA

Element de comparatie Subiect Proprietdti comparabile
A B C

Pret de oferta/vinzare

(EURO) 17,999 24,000 23,000
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -5% -5% -5%
Valoare corectie (EURQ) -900 -1,200 -1,150
Pret corectat (EUROQ) 17,099 22,800 21,850

Motivare corectie

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/fagentii, am aplicat o
corectie negativa de 5% pentru toate comparabilele (oferte),
reprezentand marja de negociere. Aceasta a fost obtinuta prin
aplicarea analizei datelor secundare rezultdnd in urma prelucrarii

informatiilor obtinute de la ofertanti si agenti imobiliari.

Ajustari specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 17,098 22,800 21,850
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 17,099 22,800 21,850
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditli de vanzare Independente Indep:ndent Independente Indep:ndent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURQ) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 17,099 22,800 21,850
Motlvare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
gﬂ;:t'::"‘:;::;am Imediat Nu este cazul N:a:::e Nu este cazul N:a::tle
Ajustare (EURQ) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURQ) 17,099 22,800 21,850
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata Data evul. Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURQ) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 17,099 22,800 21,850
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustdri specifice proprietatil
Localizare Com. Béneasa Adamclisi Negru Voda Amzacea
Ajustare (%) 10% -10% -15%
Ajustare (EURO/mp) 1,710 -2,280 -3,278

Motivare ajustare

S-au facut ajustari

pentru toate comparabilele deoarece acestea
sunt localizate diferit din punct de vedere urbanistic.

Compartimentare Semldeac;omand Similar Similar Dacortnanda
Ajustare (Euro) 0 0 -1,093
Ajustare (%) 0.0% | 0.0% | -5.0%

Motivare ajustare

S-a facut o ajustare pentru comparabila C deoarece aceasta are
compartimentare decomandata.

Raport de evaluare
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Suprafata utila (mp) 59.13 80 65 62

Diferenta suprafata (mp) -20.87 -5.87 -2.87
Ajustare (EURO) -4,461 -2,059 -1,011
Ajustare (%) -26% -9% -5%

Motivare ajustare

S-au facut ajustari

pentru toate comparabilele in functie de

suprafetele construite. S-a calculat diferenta de metri patrati intre

comparabile si subiect.

Finisaje Bune Bune Bune Bune
Ajustare (EURQ) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Etaj Etaj P Etaj 2/4 Etaj 2/3 Etaj 1/2
Ajustare (%) 2% 2% 1%
Ajustare (EURQ) 342 456 219

Motivare ajustare

S-au facut ajustari

pentru toate comparabilele deoare

ce aceste sunt

amplasate la etaje diferite fata de proprietatea analizata.
Boxa da nu da nu
Ajustare (EURQ) 1000 0 1000
Ajustare (%) 6% 0% 5%
S-au facut ajustari pentru comparabilele A si C deoarece aceste nu
Mothare alasiere au boxe iar éroprietitea analizF;ta are boxa.
Oblecte sanitare Bune Bune Bune Bune
Ajustare (EURQ) 0 0 4]
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Sistem de inclzire Soba Similar P°’c;:'z':°‘° Similar
Ajustare (EURQ) 0 -2000 0
Ajustare (%) 0% 9% | 0%
S-a facut o ajustare pentru imparabila B deoarece aceasta are
Matlvare sjusiare posibilitate de racordare la gaze din scara blocului.
Elemente non-imoblliare Nemobilat Similar Similar Similar
Ajustare (EURQ) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Motivare ajustare \i-naduefrénc:k:ifér:wﬁ pentru toate comparabilele deoarece acestea se
Loc parcare Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURQ) 0 0 0
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustéri.
Ajustare neta pentru
caracteristicl specifice -1,409 -5,883 -4,163
proprietatli
Pret ajustat (EURO) 15,690 16,917 17,687
Ajustare totald netd (EURQ) -1,409 -5,883 -4,163
Ajustare totald neta (%) -8% -26% -19%
Ajustare totald brutd (EURQ) 7,513 6,795 5,507
Ajustare totala bruta (%) 44% 30% 25%
VALOARE ESTIMATA
(EURO) 17,700 €
* cea mai mica corectie totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila: C

Raport de evaluare
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ANEXA 8
ABORDAREA PRIN VENIT

Elementele necesare calculului valorii proprietatii sunt:

Venitul brut potential VBP - veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii;
Grad de ocupare - s-a considerat un grad de ocupare de 75%, pe baza analizelor
de piata efectuate.

Venitul brut efectiv VBE - veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii dupa
amendarea VBP cu gardul de ocupare;

Chiriile sunt de tip dublu net, exprimate in sume cash, cheltuielile de intretinere
fiind suportate de chirias, in obligatia proprietarului revenind numai plata
cheltuielilor fixe (impozitul pe imobil, asigurarea).

Cheltuielile aferente proprietaruiui sunt impozitul pe imobil conform cod fiscal 2021,
si asigurarea reprezentand aproximativ 0,3% din costul de inlocuire net

Rata de capitalizare ce reprezint3 relatia dintre céstig si valoare, relatie acceptatd
pe piatd si rezultatd dintr-o analizd a vanzdrilor, respectiv a chiriilor pentru
proprietdti comparabile. Astfel, rata de capitalizare luatd in considerare este de
10%, conform analizei de piata realizate.

Venitul net din exploatare VNE - venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de
exploatare din venitul brut potential;

Din analiza pietei, am stabilit o chirie cuprinsd intre 3 - 3.5 Euro/mp de suprafatd utila. in
evaluare am considerat un pret de inchiriere de 3.38 Euro/mp de arie utila.
Formula de calcul este: V = VNE / c.

Astfel, valoarea de piata a imobilului analizat obtinuta prin capitalizarea veniturilor este

de:

Venit brut potential VBP 2,400

chirie/luna 200
chirii nete/an 2,400

alte venituri 0

Grad de ocupare (%) 85
Venit brut efectiv VBE 2,040

Cheltuieli de exploatare 275

FIXE 225

taxe proprietate 150

asigurare 75

VARIABILE 50

reparatii-intretinere 50
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 1,765
RATA DE CAPITALIZARE (%) 10.0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 17,650
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - ROTUND 18,000

PRESEDINTE DE SEDINTA,
JURCA MIHAI

Raport de evaluare

Contrasemneaza pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,
NICOLAE LUCICA

Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 382°

47147



