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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA

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

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

e Localitate: Baneasa
e Adresa: Str. Travndafirilor nr. 101
Destinatarul raportului | PRIMARIA COMUNEI BANEASA

3. PROPRIETATEA TIPUL PROPRIEI'ATII: Teren intravilan
EVALUATA SUPRAFATA:
425 mp din masuratori si 425 mp din acte

*Constructiile existente nu vor face obiectul acestui raport de
evaluare.

Proprietar PRIMARIA COMUNEI BANEASA

Adresa proprietatii ¢ Judet: Constanta

¢ Localitate: Baneasa

e Adresa: Str. Florilor nr. 3

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA 1.256 EUR, echivalent 6.177 LEI
ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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, Market ch, Real Estate Services & Investigations

Autorizatie ANEVAR: Nr. 0101

Catre . .
PRIMARIA COMUNEI BANEASA,

La solicitarea dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii compusa din:

TEREN INTRAVILAN
e Suprafata 425 mp din masuratori si 425 mp din acte

, aflate in proprietatea PRIMARIA COMUNEI BANEASA si situatd in B&neasa, Str. Florilor
nr. 3, Jud. Constanta, identificat prin numar cadastral 103215, inscris in CF nr. 103215.

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

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA | 1.256 EUR echivalent 6.177 LEI
PRIN ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

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

Curs valutar:
Curs lei / Euro la data de 04.08.2021: 1 EURO = 4,9184 Lei
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CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1.
2.

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 proprietatii 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 aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea

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

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

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

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

exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

. Prezentul raport respecta normele ANEVAR si poate fi expertizat la cerere de catre unul

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

. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul au indeplinit cerintele programului de

educatie continud ANEVAR.

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

Evaluator autorizat,

Remus IUHASZ
ROSA TRADE International
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I. SINTEZA EVALUARII

Scopul evaluarii

Obiectul
evaluarii

Metodele de
evaluare

Rezultatul
evaluarii

Data de referinta
a evaluarii

Cursul de schimb
RON/EUR

Numarul si data
raportului

Raport de evaluate

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

Tipul proprietatii: Teren intravilan
Adresa: Str. Florilor nr. 3, Baneasa, Jud. Constanta
Componenta:
TEREN INTRAVILAN
o Suprafata 425 mp din masuratori si din acte

Evaluarea s-a realizat prin urmatoarele metode de evaluare:

¢ Abordarea prin metoda comparatia directa
Vpiata (rotund) = 1.256 EURO

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

V = 1.256 EURO echivalent 6.177 RON

04.08.2021

4,9184

P21102 / 04.08.2021
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II. PREMISELE EVALUARII

Obiectul Evaluarii

La cererea clientului, am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara tip ,teren intravilan”
situata in Judetul Constanta, localitatea Baneasa, Str. Florilor nr. 3, constituita din:

TEREN
e Suprafata 425 mp din masuratori si 425 mp din acte.

La data inspectiei de catre consultanti, proprietatea analizata era libera de sarcini.
Scopul Evaluarii

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

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca proprietatea este liberd de sarcini.

Clientul si Destinatarul Lucrarii (Instructiunile Evaluarii)

Prezentul raport de evaluare se adreseaza 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 fata de client si destinatar.

Drepturile de Proprietate Evaluate

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

dispozitie:

- Comanda nr. 6832/04.08.2021;
Incheiere nr. 19687/23.04.2020;
Extras de Carte Funciara pentru informare numarul 103215, nr. cerere
19687/23.04.2020;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Extras de Plan Cadastral pentru Cartea Funciara pentru imobilul nr. 103215

Bazele Evaluarii. Tipul Valorii Estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata a
proprietatilor imobiliare, aceasta facand obiectul standardului international de evaluare
SEV.

Conform standardului, definitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie cu pretul
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile
implicate au actionat in cunostints de cauza, prudent si fara constréngere.
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Abordarea evaludrii proprietatii este realizatd conform prevederilor standardelor
internationale de evaluare:

SEV 100 - Cadru general

SEV 101 - Termenii de referinta 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 Proprietatii

Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 04.08.2021 de catre evaluator Remus
Iuhasz. La data inspectiei, proprietatea analizata era libera de sarcini.

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

Data Estimarii Valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii august 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna august 2021. Data evaluarii
este 04.08.2021.

Moneda Raportului

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,9184 RON / 1 EUR cursul la data evaluarii. Exprimarea in
valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme cat principalele premise care
au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul chiriei, nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Modalitati si Termene de Plata

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

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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Responsabilitatea Fata 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 catre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza
opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

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

Sursele de Informatii

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii;

Istoricul amplasamentului si utilizarea actuala;

Informatii de la destinatar;

Posibilitati de delimitare fizica si functionare independenta atat ca suprafete cat si

ca utilitati;

Informatii privind piata imobiliara locald (vanzari etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

e Destinatarul raportului de evaluare (PRIMARIA COMUNEI BANEASA), pentru situatia
juridica, suprafete, istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea
imobiliara evaluata, care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

e Baza de date a evaluatorului.

e Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa,
cataloage etc) care isi desfasoara activitatea pe piata locala; 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
Statistica, Banca Nationala a Romaniei etc).

IPOTEZE SI CONDITII SPECIALE, NEOBISNUITE SAU EXTRAORDINARE
IPOTEZE

> Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica
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 Tmi 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 carora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse
la dispozitia evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferda competente in
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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 structurala a imbunatatirilor etc.
Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este
utilizat in concordanta cu toate autorizatiile, neexistand nicio disputa cu vecinii,
ocupantii spatiilor invecinate sau administratia locala.

> Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zond, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

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

> Daca nu este precizat, se presupune ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

> Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc,
local sau privat, si ca toate autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa
mai departe pot fi reinnoite si / sau transferate catre un eventual cumparator sau
alt ocupant;

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

> Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu
exista, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substanta poluanta, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara
nu imi este imputabila.

> Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati 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 depuna 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 proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie
datei de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi
ordinea.

> Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii
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 aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimarilor de valoare rezultate.

» Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fara a exclude niciun element si fara a
face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile
economice locale. Nu pot si nu garantez ca estimarile vor fi atinse, insd acestea au
fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
destinate sa tina seama de experienta investitorilor.

> Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele
financiare, facand 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.
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> Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerata ca fiind in acelasi timp
o stiinta si o arta. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice
pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finald a valorii este subiectiva si poate fi
influentatd de experienta anterioara a evaluatorului si de alti factori care sunt sau
nu, specificati in prezentul raport.

> Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio
restrictie nejustificata, 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.

> Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza
extrajudiciara.

> Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in
cauza. Subliniez ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva
situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-
un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar
implica reconsiderarea pozitiei mele.

Ipoteze speciale

> Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect este libera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipostaza.

» Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in ipoteza ca la data evaluarii activul
analizat se afla in aceeasi stare cum a fost gasit si analizat la data inspectiei.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

> Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat fin
prezentul raport si destinat exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in
raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca este
transmis altei persoane sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

» Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea
prezentatd in prezentul raport de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de
asigurare.

> Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probad in instantd fiind o expertiza
extrajudiciara.

> Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-
un document destinat publicitatii, fara 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 implica
dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa
sub nicio forma fard acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
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III. PREZENTAREA DATELOR

ADRESA SI PROPRIETARUL

Descrierea si adresa
e Teren in suprafatd totalda de 425 mp conform actelor conform masuratorilor
cadastrale.
e Proprietatea este inscrisa in cartea funciarda nr. 103215 a localitatii Baneasa cu
numarul cadastral 103215 pentru teren.
e Adresa proprietatii este: Str. Florilor nr. 3, Baneasa, Judet Constanta;

Proprietar si situatia juridica
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Proprietatea este detinutd de PRIMARIA COMUNEI BANEASA, in baza:

- Comanda nr. 6832/04.08.2021;
incheiere nr. 19687/23.04.2020;
Extras de Carte Funciarda pentru informare numarul 103215, nr. cerere
19687/23.04.2020;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Extras de Plan Cadastral pentru Cartea Funciara pentru imobilul nr. 103215

Date privind documentatia cadastrala
Proprietatea este inscrisa in CF nr. 103215 avéand nr. cad. 103215 pentru teren;

Sarcini

Conform extrasului de carte funciara nr. cerere 19687/23.04.2020, proprietatea este libera
de sarcini.

Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un extras de carte funciara pentru informare actual.

Utilizarea actuala
La data inspectiei proprietatea era ocupata de proprietar cu destinatia de teren intravilan.

Identificare
Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul adresei postale si al planului de
amplasament.

Acces
Accesul la proprietate se realizeaza din strada Florilor.

ANALIZA LOCATIEI. INFORMATII GENERALE

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste in
orase numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De
asemenea, judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia
la PIB-ul Roméaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a
Roméaniei. La Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionalda, ce
serpuieste intre Dunare si Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul
limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

Zona
Comuna Baneasa este amplasat in S-V-ul judetului Constanta, avand urmatoarele

delimitari teritoriale :
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- EST - Comuna Ion Corvin ;

- VEST - Comuna Lipnita si Republica Bulgaria;

- NORD - Comuna Oltina si Ion Corvin ;

- SUD - comuna Dobromir si Republica Bulgaria;

Comuna Baneasa are in componenta sa, urmatoarele localitati :

- Satul Baneasa, amplasat pe D.N. 3 - Ostrov - Constanta , la distanta de 6 Km spre
vest de satul Negureni , 3 Km spre sud de satul Razoare , comuna Oltina , la 2 Km
spre nord de satul Faurei , 9Km spre nord - vest de comuna Dobromir , la 11 Km
spre est de comuna Lipnita si 3 Km la est de granita cu Bulgaria, avand o suprafata
a intravilanului de 204 ha;

- satul Negureni, amplasat pe D.N. 3 - Ostrov - Constanta, la 6 km est de satul
Baneasa, la 5 km spre sud de satul Viile = comuna Ion Corvin, la 7 km spre vest de
comuna Ion Corvin , la 6 km spre nord de comuna Dobromir, avand o suprafata a
intravilanului de 90 ha.

- satul Faurei , amplasat pe D.C.53 - Baneasa- Tudor Vladimirescu, la 2 km spre sud
de satul Baneasa , la 7 km spre nord de satul Tudor Vladimirescu, la 8 km vest de
comuna Dobromir si 3 km spre est de granita cu Bulgaria, avand o suprafata a
intravilanului de 60 ha.

- satul Tudor Vladimirescu , amplasat la 1 km est de granita cu Bulgaria , 4 km spre
nord cu granita Bulgariei, la 7 km spre sud de satul Faurei si 5 km spre vest de
comuna Dobromir, avand o suprafata a intravilanului de 52 ha.

Informatii specifice. Amplasarea
Proprietatea rezidentiald este amplasatd pe Str. Florilor nr. 3 zona predominant
rezidentiald, in Bdneasa, jud Constanta. Drumul de acces este asfaltat, cu sens dublu.

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

Locatia beneficiaza de invecinarea cu urmatoarele puncte de interes:
Primdria Baneasa;
Magazine;
La Pizzeria Baneasa;

TEREN

Identificare

Terenul in suprafata de 425 mp este identificat prin numar cadastral 103215 si numar de
carte funciard 103215 si conform documentatiei prezentate evaluatorului este intravilan si

are categoria de folosinta Curti constructii. Suprafata a fost preluata din Extras de Carte
Funciara si reprezintd Suprafata masurata conform paragrafului 23 din GEV 630.

Acces

Accesul pe teren se face din strada Florilor

Caracteristici topografice

Terenul are o forma neregulata aproximativ dreptunghiulara si este plan.

utilitati

Proprietatea beneficiaza de utilitatile disponibile din reteaua publica: electricitate, apa.
Imprejmuiri

La data inspectiei terenul era imprejmuit cu gard din lemn.

Vecinatati
» N: Trifan Costel;
» S: IE: 100975;
> E: Str. Trandafirilor;
» V: Str. Florilor

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

Mentiuni
Nu exista
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IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpadrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mdrimea avansului de
platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar
dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre 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 sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori sa existe supra-oferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
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 proprietatii.

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

PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA - Trimestrul I 2021
INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

In ciuda mentinerii unor mésuri restrictive in contextul epidemiei de COVID-19, in
primele trei luni din 2021 piata rezidentiald autohtond s-a mentinut pe un trend ascendent
din punctul de vedere al preturilor solicitate de vanzatorii de locuinte. Astfel, datele
centralizate de Analize Imobiliare releva ca, in perioada ianuarie-martie, valorile de listare
ale proprietatilor rezidentiale din Romania (apartamente, dar si case) au consemnat un
avans de 2,2% comparativ cu trimestrul precedent. De mentionat este ca, in cele trei luni
anterioare, asteptarile proprietarilor cu imobile de vanzare se majorau cu 1,9%, dupa un
avans usor, anume de 0,3%, resimtit in al treilea trimestru din 2020. Cu alte cuvinte, o
tendinta de scadere a preturilor locuintelor a putut fi observata strict pe parcursul starii de
urgenta, in conditiile in care restrictiile impuse in lockdown au generat o serie de obstacole
concrete in ceea ce priveste procesul de tranzactionare a unei proprietati imobiliare. Dupa
trecerea la starea de alerta, insa, preturile au cunoscut un trimestru de stabilizare, dupa
care au urmat sase luni de crestere.
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In ceea ce priveste valorile de tranzactionare ale locuintelor din Uniunea Europeana (UE),
cele mai recente date oficiale, publicate de Eurostat, releva, pentru ultimul trimestru din
2020, un avans de 1,3% comparativ cu cele trei luni anterioare si, respectiv, un plus de
5,7% fata de perioada similara a anului trecut. Pe de alta parte, statisticile pentru Romania
arata tot un avans de 1,3% fata de trimestrul anterior, in vreme ce diferenta de pret la 12
luni s-a cifrat la 2%. Spre comparatie, in al treilea patrar al anului trecut datele oficiale
relevau un declin de 2,6% al preturilor de tranzactionare de pe piata rezidentiala
autohtona.

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

INST4-20200
Evolutie trim.+13% + |
~ Evolutie anuald+2% +

Analize imobiliare T1-2021:

== Romania (Analize Imobiliare s Imobiliare ro
= European Union [Eurostat

Romania (INS

EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Avand in vedere amploarea schimbarilor sociale provocate de raspandirea noului
coronavirus, faptul ca piata imobiliara a inregistrat un singur trimestru de scddere a
preturilor locuintelor este semnificativ - iar datele consemnate in primul trimestru din 2020
arata ca reluarea tendintei de crestere din T4 2020 nu a fost intamplatoare.

De remarcat este ca marjele de crestere consemnate in ultimele doua trimestre au fost
destul de temperate, ele situandu-se sub pragul de 2,5% - atare evolutii sunt specifice,
insd, chiar unor conditii normale de piata, dupa cum o arata faptul ca in cele trei trimestre
de dinainte de declansarea epidemiei au avut loc cresteri destul de apropiate.

Céat despre diferenta anuald de pret, un alt indicator important pentru piata rezidentiald,
de remarcat ar fi ca aceasta a ajuns, in primul trimestru al anului in curs, la o valoare de
+3% - ceea ce marcheaza un declin de 0,5% puncte procentuale fatda de trimestrul
anterior, cand se situa la +3,5%. Aceasta este una dintre cele mai mici valori ale
indicatorului in discutie din ultimii ani, un nivel mai scazut decét atat, respectiv 2,7%, fiind
atins in primul trimestru din 2015 - deci la inceputul perioadei de revenire

dupa criza economica.
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Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior
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Situat;iaﬂ?n marile orase - apartamente de vanzare

In consonanta cu tendinta generald de revenire a pietei pe o traiectorie ascendenta,
toate cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Analize
Imobiliare au inregistrat, in primul trimestru din 2021, majorari ale pretului mediu solicitat
la vdnzarea unui apartament. Spre deosebire de cele trei luni anterioare, cand marjele de
crestere se situau, cu o singura exceptie, sub pragul de 2%, acum mai multe centre
regionale au reusit sa depaseasca acest prag. Astfel, cel mai semnificativ avans trimestrial
a fost consemnat de Galati (+3,2%), pe urmatoarele locuri in clasamentul cresterilor de
pret situdndu-se Brasovul (+3,1%), apoi Oradea (+2,8%), Braila (+2,5%), Ploiestiul
(+2,3%), Constanta (+2,1%), Cluj-Napoca (+1,9%), Craiova (+1,6%), Timisoara
(+1,3%), Iasiul (+1,3%) si, in cele din urma, Capitala (+0,4%).
In urma evolutiilor general pozitive consemnate trimestrul trecut, marile centre regionale
cu preturi medii de peste 1.000 de euro pe metru patrat util pe segmentul apartamentelor
(noi si vechi) au ramas pe aceleasi pozitii in clasamentul national. Astfel, Cluj-Napoca
ocupa in continuare prima pozitie in top (cu o medie de 1.850 de euro pe metru patrat
util), la o distantd detasata de Bucuresti (cu 1.480 de euro pe metru patrat), cele doud
orase fiind urmate de Timisoara (1.290 de euro pe metru patrat), Constanta (1.280 de
euro pe metru patrat), Brasov (1.260 de euro pe metru patrat), Craiova (1.200 de euro pe
metru patrat), Iasi (1.090 de euro pe metru patrat) si Oradea (tot 1.090 de euro pe metru
patrat).
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Evolutia preturilor solicitate in marile orase - apartamente de vanzare

Al000

Cluj-Napoca Bucuresti Timiscara Constanta  Brasov Craiova lasi Oradea Calat Ploiesti Braila

@ Evolutia pretului In ultimii 5 ani %

® Evolutia pretului In ultimele 12 luni %
@ Ewvolutia pretului In ultimele 3 luni %
B Pretul mediu/mp util (€)

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

Constanta:

in orasul de la malul marii, cele mai scumpe apartamente pot fi gasite tot in arealul
Faleza Nord - Trocadero - City Park Mall - Capitol - Delfinariu: o asemenea unitate locativa
poate fi achizitionata aici cu 1.470 de euro pe metru patrat util, in urma unui avans de
1,7% fata de cele trei luni anterioare. Urmatoarele doua locuri din clasament sunt ocupate
tot de Central - Ultracentral - Peninsuld (cu un plus de 2,6%, pana la 1.320 de euro pe
metru patrat) si, respectiv, Tomis III - Dacia - Tomis II - Brotacei - Tomis I (cu un avans
de 2,9%, pana la 1.310 euro pe metru patrat).
Urmatoarele doua zone din clasament au revenit, insa, pe o pozitie de egalitate, respectiv
la o valoare medie de listare de 1.290 de euro pe metru patrat: Tomis Nord - Inel II - Inel
I - Primo - Far in urma unui avans trimestrial de 3,1%, iar Casa de Cultura - Tomis Plus,
in urma unuia de 1,7%.

+3,2% +5,9% +3,4% +4,9% +5%
Constanta ;
’ +*1,7% +2,6% +2,9% +3,1% +1, 7%
1470 € 1320 € 1310 € 1290 € 1290 €
Faleza Nord Central - Uitracentral Tomis il - Dacla Tomis Nord Casa de Cultura
Trocagero Peninsula Tomis |i - Brotaces nelll - inel | Tomis Prus
City Park Mall - Capito Tomis | primo - Far

Deifinariu

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE (apartamente si case)

Ca urmare a schimbarilor provocate de COVID-19, cererea pentru proprietati

rezidentiale (apartamente si case disponibile spre vanzare) s-a situat, trimestrul trecut, la
un nivel mai scazut comparativ cu perioada similara din 2020 - adica inainte de
declansarea epidemiei. Astfel, aproximativ 164.700 de potentiali cumparatori au cautat,
pe Imobiliare.ro, locuinte in cele mai mari sase centre regionale ale tarii. Aceasta cifra este
similara cu cea consemnata in cele trei luni anterioare, insa releva un declin de 4% fata de
primul trimestru al anului anterior.
Evolutii negative de doua cifre au avut loc in majoritatea celorlalte centre regionale
analizate: scaderi de 17% au fost inregistrate in Constanta (pana la 14.000 de vizitatori
unici), Cluj-Napoca (pana la 13.800 de persoane) si Iasi (pana la 11.400 de potentiali
cumparatori), in vreme ce in Brasov a fost consemnat un recul de 12% (pana la 13.600 de
vizitatori), fata de un minus de 7% in Timisoara (pana la 15.900 de vizitatori).
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Comparativ cu cinci ani in urma, insa, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in primul
trimestru din acest an, cu 10% mai mare, o tendinta de crestere fiind consemnata in cinci
din sase mari centre regionale analizate. Astfel, cel mai semnificativ avans a avut loc, in
acest rastimp, in Brasov (+32%), orasul de la poalele Tdmpei fiind urmat de Iasi (+27%),
Bucuresti (+12%), Timisoara (+1%) si, respectiv, Constanta (+1%). Practic, singura
exceptie de la regula este reprezentata de Cluj-Napoca, unde cererea pentru proprietati
rezidentiale este cu 7% mai mica decat in urma cu cinci ani.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de vanzare

case sl apartamente - noi si vech

96.000 15.900 13.800 m 11.400 164.700

5 7 17 17 12 17 -&% Evolutia cereni in ultimele 12 furi

12 1 1 4 32 z7 10% Evulubie cerern in ultinnm S an

VANZABI PROPRIETATI IMOBILIARE, NATIONAL

In ciuda dificultatilor create de epidemia de COVID-19, 2021 a inceput intr-o nota
pozitiva din punctul de vedere al vanzarilor de proprietati imobiliare. Astfel, datele publicate
de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) releva ca in primul
trimestru al anului in curs au fost vandute 149.031 de imobile la nivel national, in crestere
cu 11,9% fata de perioada similara a anului anterior. De remarcat este faptul ca pe
segmentul unitatilor individuale a avut loc un avans si mai semnificativ, in cuantum de
42,7%, pana la un total de 40.043 de imobile.
Potrivit statisticilor oficiale, numarul de vanzari consemnate in primele trei luni ale anului
in curs s-a situat, fara exceptie, peste nivelul atins in anul anterior.
Astfel, in ianuarie 2021 au fost tranzactionate, la nivelul intregii tari, 48.736 de imobile, cu
13.505 mai multe fata de perioada similard din 2020. In februarie, cdnd au fost
achizitionate 50.147 de imobile, diferenta fata de acelasi interval al anului anterior a fost
ceva mai mica, cifrandu-se la doar 576 de unitati. In luna martie, insa, au avut loc 62.891
de vanzari de imobile, cu 14.512 mai multe decat in perioada similara a anului trecut.
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Vanzari imobile

an Feb Mar Apr Mai lun lul Aug Sep Oct Nowv Dec
w2019 w— 2020 2021
Sursa ANCP/, date prelucrate de Analize Imobiliare

PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

Printre schimbarile provocate de epidemia de COVID-19 se numara doua ce ar putea
avea un efect semnificativ asupra pietei chiriilor, anume popularizarea lucrului de la
distanta si a cursurilor online. Cu toate acestea, datele centralizate de Analize Imobiliare
releva ca, la nivelul celor sase mari centre regionale monitorizate, cererea pentru
apartamente si case de inchiriat se afla, per ansamblu, la un nivel mai ridicat comparativ
cu anul anterior. Astfel, in perioada ianuarie-martie, aproximativ 72.000 de vizitatori au
cautat locuinte de inchiriat pe Imobiliare.ro, in crestere cu 12% fata de intervalul similar
din 2020.

Comparativ cu cinci ani in urma, cererea consemnata pe piata inchirierilor de case
si apartamente este mai mare, per ansamblu, cu 40% - evolutii pozitive fiind consemnate,
de data aceasta, in toate marile orase supuse analizei.

Cererea pentru proprietati rezidentiale de inchiriat

case si apartamente - Nnoi si veck

0 & 18 7 3 20 12% Evolutia cereri in ultimele 12 luni

13 o8 23 49 N 40% Evolutia cereri in ultimua Sani

in ceea ce priveste preturile de inchiriere solicitate pentru apartamentele din marile
orase, in Bucuresti si in Cluj-Napoca pot fi observate, intre T1 2020 si T1 2021, curbe de
scadere vizibil mai abrupte decéat in celelalte mari orase ale tarii — acest fapt nu este,
desigur, de mirare, avand in vedere nu doar situatia creatd de raspandirea noului
coronavirus, ci si faptul ca aici se gdsesc cele mai scumpe proprietati de inchiriat. O scadere
semnificativa a pretentiilor proprietarilor mai poate fi observata in Timisoara, in vreme ce,
in Iasi si Brasov, pretul mediu solicitat pe metru patrat se situa, in primele trei luni ale
acestui an, ceva mai aproape de nivelul consemnat in perioada similara din 2020. In mod
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interesant, Constanta este singurul dintre marile orase analizate in care pretentiile
proprietarilor se situau peste nivelul consemnat in urma cu 12 luni.

2019- 2019-12 2019-13 2019-74 2020-M 2020-T2  2020-T3  2020-T4 2021-M

w— Bucurest: = Timisoara Cluj-Napoca s |as Cor'star",a{ — Brasov

Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formatd din
familii/persoane cu un nivel de venituri medii de varsta medie. Potrivit statisticilor,
populatia din segmentul tinta de clienti din aria de piatda specifica este mai putin
numeroasa, in general populatia zonei avand un nivel de venituri medie.

Nivelul scazut al veniturilor medii ale populatiei precum si gradul redus de ocupare a fortei
de munca creeaza premisele unor dificultati suplimentare in obtinerea de credite imobiliare,
ceea ce conduce la mentinerea unei lichiditati scazute si a unor tranzactii sporadice pe
Piata imobiliara din zona.

Analiza ofertei

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

in acest context, pe piata sunt listate putine oferte de proprietati similare la vanzare.

Atractivitatea scazuta a zonei face ca perioada de expunere pe Piata a unei proprietati
similare sa fie lunga (peste 1 an).

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuata mai sus arata ca pentru imobile de tipul celui analizat,
piata este una cu activitate slaba, atractivitatea pentru cumparatori fiind redusa ceea ce
conduce la o cerere este inferioara ofertei. Putem vorbi asadar de o piata a cumparatorului,
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 ca proprietatea, avand in vedere
caracteristicile sale si localizare prezinta un grad mediu de absorbtie. Estimdm ca perioada
de expunere pe piata a unei proprietati similare in conditiile actuale este de aproximativ
11-18 luni.

Echilibrul pietei

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

Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru proprietati similare
Terenuri

Minim: 2.5 euro/mp

Maxim: 3.5 euro/mp
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V. ANALIZA DATELOR. EVALUAREA PROPRIETATII
Cea Mai Buna Utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrérii. Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare
a proprietatii imobiliare si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii evaluate.

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:

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

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, utilizarea curenta se presupune
a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca
la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

in cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o
poate avea terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizé a celei mai bune utilizéri conduce la
urmatoarele rezultate.

- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu vizibilitate foarte slaba si acces dificil exclud
destinatia comerciala, utilizarea rezidentiala fiind apreciata ca fiind cea mai potrivita
pentru dezvoltarea terenului.

- Permisa legal. Potrivit documentatiei evaluatorului, terenul analizat este situate in
ansambluri preponderent rezidentiale, fiind permisa dezvoltarea sa cu destinatia de
spatiu rezidential sau spatiu de mici dimensiuni cu functiune comerciala.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea
terenului pentru dezvoltare rezidentiald este singura alternativa posibila.
Fezabilitatea sa financiara este relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii
imobiliare.

Avand in vedere compartimentarea fiecarui nivel, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiala.

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

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

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



© ROSA TRADE International Pagina 23

Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata,
Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizérii @ mai multor abordari
de evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

in cazul de fata au fost parcurse urmatoarele etape:

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

e Inspectia proprietatii si verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
informatiile din documentele furnizate precum si determinarea unor elemente
necesare pentru evaluare;

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

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

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

Valoare de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand existda informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la
randul lor in: metodele capitalizarii directe - metoda reziduala si capitalizarea rentei
funciare si metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei prin bonitare, care are ca bazd de pornire Decizia Primariei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr.
421/1992 si modificata prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte
reglementari similare, nu reprezintd o metoda de evaluare a terenurilor recunoscuta de
standardele de evaluare in vigoare.

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

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumparare, conditiile
de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

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

Extractia de pe piatd este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasad din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimatad prin metoda costului de inlocuire net.
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Metoda alocarii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazd pe principiul
echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal
intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocdrii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.

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

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare,
exceptand situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald, poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:
a. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;
b. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
c. pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate;
d. exista autorizatie de construire.

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

Metoda capitalizérii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului
de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utila numai in
anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si vandute cumpdratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata
pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
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VI. CONCLUZII

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si

considerentele privind valoarea sunt:

1.

10.
11,
12.

13,

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

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

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

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

Opinia finala a fost exprimata in lei si in valutd la cursul de schimb BNR de 4,9184
lei / 1 EUR din data de 04.08.2021;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat 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 odata cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este subiectiva;

Valoarea opinata nu reprezinta 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 alte
informatii noi referitoare la imobilul evaluat fatd de cele detinute de cdtre evaluator
la momentul realizarii evaluarii, este posibil ca valoarea de piatd a imobilului
estimata in acest raport sa se modifice;

Raportul a fost pregatit 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

Rezultatele obtinute:
- abordarea prin metoda comparatiei directe: 1.256 EUR

In urma lipsei datelor necesare pentru aplicarea mai multor metode de evaluare, precum
si a multitudinii de comparabile de terenuri verificate, necesare abordarii prin piata,
evaluatorul a ajuns la concluzia ca valoarea generata de aceastda abordare poate fi
considerata suficienta pentru stabilirea cu acuratete a valorii de piata a terenului.

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 1.256 EUR, echivalent cu
6.177 RON

VALOAREA DE PIATA A FOST ESTIMATA | ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

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

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 metoda comparatiei directe
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ANEXA 1
DOCUMENTE CARE ATESTA DREPTUL DE PROPRIETATE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
COMUNA BANEASA
PRIMARIA

STR.TRANDAFIRILOR NR. 101, COMUNA BANEASA, JUDETUL CONSTANTA
Cod fiscal: 5408818  Tel. 0241/850.150; Fax - 0241/ 850.150
E-mail : secretarpencral@primaria-baneasa.ro; secretariat@primaria-baneasa.ro;
www.primaria-baneasa.ro

Nr. 6T 104.08.2021

COMANDA EXECUTIE
Catre,
SC ROSA TRADE INTERNATIONAL SRL
CUI 1882036

Prin prezenta, urmare a corespondentei prin SEAP, adresam catre dvs. solicitarea pentru
prestarca Serviciilor de evaluare constand in emiterea unui ,,RAPOART DE EVALUARE
ACTUALIZAT PENTRU UN TEREN IN VEDEREA VANZARII DIRECTE (teren intravilan-
425 mp), situat in intravilanul comunei Baneasa, jud. Constanta, str. Florilor nr. 3, or. cadastral
103218, CF 103215, in urmatoarele conditii:

Termen de incepere a executiei: ] zi lucratoare de la primirea comenzii

Pretul unitar: 1000 lei/bucata fara TVA

Durata de executie: maxim 5 zile lucratoare

‘Termen de plata a facturii: max. 60 zile de la primirea si inregistrarea facturii la beneficiar
Conditii tehnice:

TEREN CU SUPRAFATA DE 425 MP SITUAT IN INTRAVILANUL COMUNEI
BANEASA, JUD. CONSTANTA, str. Florilor or. 3, nr. cadastral 103215, CF 103215.
Lucrarile vor fi intocmite in conformitate cu prevederile gencrale ale Standardelor ANEVAR.
Rezultatele evaluarii se vor baza pe cel putin una dintre abordarile in evaluare prevazute de
Standardele ANEVAR.

Scopul evaluarii: Estimarea redeventei pentru vanzare directa a terenului

Persoana de contact: Alina Atanasescu

.Mbw!\)—-

ADMINISTRATOR PUBLIC
Niculae GHEORGHE
o~
Consilier achizitii, W /( (ry
Alina Atanasescu r_\ )

~

o
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ANEXA 2
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Medgidia

r
'.’
r

Nr.cerere 19687

Ziva | 23
Luna 04
Anul 2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 103215 Baneasa |llliioiiim

I PRIMARIA ¢ OMUNE| BANEASA

A. Partea |. Descrierea Imob’l}_ﬂ%‘ é# v“ 535;2_

Adresa: Loc. Baneasa, Str Florilor, Nr. 3, Jud. Constanta
Nr.| Nr. cadastral
Crt

Nr. topografic Suprafata* (mp)
Al

Observatii / Referinte
103215 425 Teren imprejmuit;
[

TEREN Intravilan

-imobil imprejmuit cu gard din lemn cu temelie din beton intre pct.1-3 si 12-13,
|cu gard din lemn si constructii intre pct. 3-12 si neinaradit intre pct. 1-13

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte J
119687 / 23/04/2020 ) o
Act Administrati 18

nr. 3036, din
11/03/2020 emis de PRIMARIA BANEASA; Act Administrativ nr. 3092, din 11/03/2020 emis de PRIMARIA
BANEASA; Act Administrativnr. 3092, din 11/03/2020 emis de PRIMARIA BANEASA,;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE-DOMENIUL PRIVAT, dabandit prin
Lege, cota actuala 1/1
1) ORASUL BANEASA

v nr. 18, din 26/02/2019 emis de PRIMARIA BANEASA; Act Administrativ

Al

C. Partea lli. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT

Referinte

Document care contine aate cu caracter personal protejare de prevedenle (egii Nr. 677/2001
Extrase peolry nformare on

Pagina 1 din 3
w la adress epay. anepl.ro

Formular versiune
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Carte Funciara Nr. 103215 Comuna/Oras/Municipiu: Badneasa

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
103215 425 -imobil imprejmuit cu gard din lemn cu temelie din beton Intre pct.1-3 sl 12-13, cu

gard din lemn si constructii intre pct. 3-12 si neingradit intre pct. 1-13

Date referitoare la teren

* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.

 DETALH LINIARE IMOBIL

3 : Y

B

100395

103215

Nr | Categorie |inta | Suprafata
crt 10|osging3 vilan (Dmp)t Tarla Parcela Nr topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 425 8 _ -imobil imprejmuit cu gard din lemn cu
temelie din beton intre pct.1-3 si 12-
| 13, cu gard din lemn si constructii
| intre pct. 3-12 si neingradit intre pct.
i | 1 1-13

Lungime Segmente

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

_ Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = (m)
. 1 2| 12,017
| 2 3 5.412|
;, 3 4 2269
‘ 4 5| B 6.01

Document care contine date cu caract

Extrase pentru informare or-line ia adre

Raport de evaluate

el personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001

2 epay ancpi.ro

Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1
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B Ea_rte Funciarq Nr. @215 Comuna/Oras/ﬁdunic[piy: Banegga

Punct Punct Lungime segment

inceput| sfarsit
5 6
6 7|
7] 8
8 9| ’
9 10
i 10] 11] .
RET ’
12 13
14 15
|

—— 1

** Lungimil g sunt determinate in planul de proiectie Sterea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

gertlﬁc €3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
irou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si_pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceppbﬂe de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
09-07-2020 CriSHRENA DixcoNBSCY -

Data eliberarii, Dia Data: 2020.07.10
] (parafa 51 semnatirs) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3

Extrase pentry informare on-ine Ia adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1 1
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 103215 / UAT Baneasp

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Medgidia

LOC: MEDGIDIA, STR OLTENIEI NR. 1 COD POSTAL: 905600 TEL: 0241/821070

Nr.cerere 19687
Ziua | 23
Luna 04
Anul i 2020

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
o Imobil numar cadastral 103215 / UAT Baneasa
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Baneasa, Str Florilor, Nr. 3, Jud. Constanta Comuna/Oras/Municipiu: Baneasa

- Nr.cadastral | Suprafata i - ____ Observatii / Referinte -
103215 425 -imobil imprejmuit cu gard din femn cu temelie din beton

intre pct.1-3 sj 12-13, cu gard din lemn si constructil intre

pct. 3-12 si neingradit intre pct. 1-13
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMO_BIL

10
-
12
| y
13

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederije Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3

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

Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89_ 88 88
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Extras de Plan Cadastral de C 7 j
arte Funciard, imobil nr cadastral 103215
3, : / UAT B
Incadrare in zona e
scara 1:500

ument care conti te cu caracter rSON. r e de pr ri r. 677, Pagina 2 din 3
Documen ine da. 7
{ pe al, p otejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 gi i
]

Str. Unirii, 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)

Raport de evaluate



© ROSA TRADE International

Pagina 33

7 Extras de Plan Ciadaitral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 103215/ UAT Béngq;a
Date referitoare la teren
,frtl i i - Tarla Parcela Observatii / Referinte

[ : I~ o I I -imobil imprejmuit cu gard din lemn cu
) 4 SLebil . 425 temelie din beton intre pct.1-3 si 12-13, cu
' gard din lemn si constructii intre pct. 3-12 si
r 4 - t il | 1 neingradit intre pct. 1-13 ]
Ll TOTAL: 425|3 |
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie
Crt Numar constructie Supraf, (mp) Juridica Observatii / Referinte

Imobilul nu are in componenta constructii

Lungime Segmente
Vv e

¢ telor sunt
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ~ (m)
1| 2 12,017
, 2| 3| 5412
3| 4 2.269)
3] 5 601,
5 6 3.83
R — 212
i 7| 8 3.83
[ 8, 9 43
9 10 _362|
] 021
' n. 12 0898
12| 13 14.777
[ ORT 6047
ST 15 2.958
15| 1 25.209)

inute din proiectie in plan.

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,

*** Distanta dintre puncte este formata din

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conf
funciard al OCPI CONSTANTA la data: 04-06-2020
Situatia prezentats poate f.

publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,
MIRELA STOIAN

: Semnat digital
M I rela de Mirela Stoian
H Data: 2020.06.04
Stoian =

09:36:19 +03'00"

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Raport de evaluate

ace obiectul unor modificari ul

segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

orme cu datele din planul cadastral de carte

terioare, in conditiile Legii cadastrului si
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Incheiere Nr. 19687 / 23-04-2020
L4
24

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA

Pvialiniio o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Medgidia

Dosarul nr. 19687 / 23-04-2020
INCHEIERE Nr. 19687

Registrator: DIANA DARDAC Asistent: CRISTINA DIACONESCU
Asupra cererii introduse de PRIMARIA BANEASA, domiciliat in - privind Prima inregistrare a

imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:

-Act Administrativ nr.18/26-02-2019 emis de PRIMARIA BANEASA;

-Act Administrativ nr.3036/11-03-2020 emis de PRIMARIA BANEASA:

-Act Administrativ nr.3092/11-03-2020 emis de PRIMARIA BANEASA;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 103215

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORASUL BANEASA, sub B.1 din cartea funciara 103215 UAT Baneasa:

Prezenta se va comunica partilor:
ORASUL BANEASA
PRIMARIA BANEASA,
TUDORA ADRIANA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliara Medgidia, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Data solutionarii, Dmar%m'fw Asistent Registrator,

09-07- 5 SHAE g
07-2020 [D4py & BiEAe CRISTINA DIACONESCU
2020.07.10 C”Stlna Semnat digital de

Cnstina Diaconescu

o 120335 e ez S —
(ﬁra'a sl semggoos) D|acdm§(ﬂ§,5ﬁsm‘m 0

*) (_‘u exceptia situatiilor prevazute la Art 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 1 din 1
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ANEXA3
RELEVEUL PROPRIETATII

Semnat digital de

I u G g l :’ ¥ TUDORA ADRIANA
ADRIANA Data: 2020.04.23
12:03:16 +03'00' Anmea’d.28 i
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:500 |
Nr.cadaswal | Suprafeta mesurata a imobilulii (mp) | Adresa Imobliuiui o -
425 Teren Intravilen, loc. Ba strada Florilor, nr.3
103215 | . Eafas
Nr.CadeFunciaa Unitate Administratlv Teritoriala (UAT) -
- U.AT. BANEASA
2 o
g g
= =
\
,\ n, |
5 4
- £ e
| N@% g A ”
N W oty 2 %
S oRb i)
| -
l ‘ ‘1\.
10" "y
¢ e
' 1A
1
n -;f ’*‘
\ % @q‘\‘:
288850 2. & % & 288850
\a \
Ne v
\ |
\\
S \
r\ ~
A Date referitosre |a teren -
di
u sogorie do] o wreta (mp) Mentiuni I
425 -dmobil Imprejmuit cu gard din lemn cu temelie din beton intre pct. 1-3 si 12413, cu |
- Tot; . ‘25 gm din lemn si constructii intre pct 3-12 si neingradit intre pat. 1-13 ’
P ————— Ty o |
Suprafats din act = 425 mp S |
Executant: PFA TUDORA ADRIANA ‘ Inspector ’
Confirm executarea masuratorilor la teren, Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata |
corectitudinea Intocmirii docul et ] si atribuirea numarului cadastral [
si corespondenta acestela cn ) % n '
:’:‘L GEPTIFIGAT \ Semnatura si parafa
Semnetura § stampild® ‘a \
TR T\ TORIZARE . z! Oala (5" [
§ RO.CT-F neoo3zpn! [ Deta.. . : Semnat digital
Data: 1 Q%m AORIANA £ Stampila BCP| Mirela ek
\’4 D. 19687/202 Stoian “osseos so300
. |
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Arm | 38

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scere 1500
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ANEXA 4
HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 5
FOTOGRAFII

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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ANEXA 6
COMPARABILE

Oferte de vanzare teren intravilan
Comparabila A

Oportunitate de investitie! Teren intravilan Ostrov Ostrov - Romimo.ro

Oportunitate de investitie'teren intravilan ostrov 23 000 EUR 0761640270
Constanta Ostrov @ Vezi pe harta

‘-'/\ L J

imobiliar

& 0761 640270 FLORESCU AURORA

imobdan

. 1/1 auror armobliare pupbli2g.ro

® Vizualizan 65

A Raporteazs

Broker

Vezi toate anunturile

Descriere Distribuie anuntul pe
Teren intravilan in suprafata de 3000mp ingradit cu deschidere generoasa de 100m! situat la iesirea din Ostrov spre Silistra Zona viticola frumoasa

ideala pentru cei ce iubesc natura si pescuitul pretabila casuta de vacanta pensiune camin batrani avand in vedere imprejurimile Dunarea in imediata

apropiere padure Lacul Bugeac in apropiere Utiltati apa canalizare 380w Pret 23000E Detalil 076164027

Teren intravilan de vanzare in localitatea Ostrov, jud. Constanta cu suprafata de 3.000
mp. Pret de vanzare 23.000 euro.

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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Comparabila B
VAND TEREN PTR.CONSTRUCTIE CASA IN LOC.PIETRENI JUD.CONSTANTA Pietreni - Romimo.ro

e Y ML

L 4

* Adauga fisier ?

© Faoferta

® Vizualizan 103

A Raporteaza

.
-
romimo.ro & Contul meu W Favorite  Agentii
marca russmedia
. Teleh

Vezi toate anunturile

&¢ Urmareste

Distribuie anuntul pe

Descriere

Vand teren pentru constructie casa (1000-1200) m p INTRAVILAN in loc Pietreni Jud CONSTANTA
Posibilitati de racordare la reteaua de apa curenta aflata in apropiere( in sosea)

De asemeni reteaua de energie electricd este foarte aproape

Pret 5 euro/m p

Teren intravilan de vanzare in Pietreni, jud. Constanta cu suprafata de 1.200 mp. Pret de
vanzare 5 euro/mp.

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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Comparabila C
Teren intravilan 1000 mp Viisoara Viisoara - Romimo.ro

Teren intravilan 1000 mp viisoara 8 EUR 0724275781
Constanta Viisoara @ Vezipe hana

(\p»«.\iy.--—lgla, T

T aing:x*': =
4

% Adaug fisier ?

Trimite

W Faoferta

® Vizuslizari &

A Raporteaza

Cristina Maria
. Tek
Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

@11 romimo.ro : l

Descriere

Proprietar vand teren intravilan 1000 mp loc Viisoara jud Constanta st Gradinilor deschidere pe colt 39 13 x 25 55 f aproape de soseaua
nationala 8 euro/mp sau varianta de dezmembrare in 2 loturi fiecare a2 500 mp Relatii la

Teren intravilan de vanzare in localitatea Viisoara, jud. Constanta cu suprafata de 1.000
mp. Pret de vanzare 8 euro/mp.

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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ANEXA 7
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE
ABORDAREA PRIN PIATA - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Suprafata (mp) 425 mp 3,000 mp 1,200 mp 1,000 mp
Pret de oferta/vanzare (€) 23,000 € 6,000 € 8,000 €
Pret de oferta/vanzare (€/mp) i 5.00 €/mp St

TIPUL COMPARABILEI

€/m €/m
ELEMENTE SPECIFICE TRA R

(tranzactie/oferta) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata

specifici (%) -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) €1/ni;5) -0.75 €/mp %}rig
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE 6.52 6.80
(€/mp) e/mp | #25C/™P | ¢/mp

Motivare ajustare

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

DREPTUL DE PROPRIETATE Drept Drept Breot absslut Drept
TRANSMIS absolut absolut P absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
6.52 6.80
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 4.25 €/mp €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru dreptului de
proprietate pentru niciuna din cele trei proprietati
comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare
cu proprietatea evaluata.

RESTRICTII LEGALE (reglementare | ., .0t | Similar Similar Similar

urbanistica)

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
6.52 6.80

PRET AJUSTAT (€/mp) Cimp 4.25 €/mp €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din cele trei
proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea evaluata.

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
6.52 6.80
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 4.25 €/mp €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditii de vanzare
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea evaluata.

~ Nepartinit | Nepartinito e Nepartinito
CONDITII DE VANZARE A e Nepartinitoare .
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
6.52 6.80
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 4.25 €/mp €/mp

Motivare ajustare

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

Raport de evaluate

Str. Uninii, 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)



© ROSA TRADE International Pagina 43
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
] proprietatea evaluata.

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
6.52 6.80

PRET AJUSTAT (€/mp) C/mp 4.25 €/mp €/mp

Motivare ajustare

ELEMENTE S

proprietatea evaluata.
PECIFICE PROPRIETAT.
Com.
Ostrov

Nu au fost aplicate ajustari pentru conditii de piata
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu

LOCALIZARE BEksass Pietreni Viisoara
locatie " .
Comparativ cu subiectul superioar . Ioc?tle g Ioc?tle
pa inferioara inferioara
Cuantum ajustare (%) -5% 3% 3%
Cuantum ajustare (€/mp) €3m33 0.13€/mp | 0.20 €/mp
6.19 7.00
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 4.38 €/mp €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru cele trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piata,
deoarece toate proprietatile comparabile sunt situate

in diferite zone din punct de vedere urbanistic.
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 425.00 3,000.00 1,200.00 mp 1,000.00

mp mp mp
Cuantum ajustare (%) -45% -30% -28%
Cuantum ajustare (€/mp) ~2.79 -1.31 €/mp -1.96

€/mp €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru cele trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piata,
deoarece toate proprietatile comparabile au suprafata
terenului diferitd fatd de proprietatea analizata.

DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan | intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru cele trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piata,
deoarece toate proprietatile comparabile au destinatia
terenului similard cu proprietatea analizata.

AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, strada A .. A
trotuare) pietruits Similar Similar Similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ajustare

sunt similare cu proprieta

Nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din cele trei
proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea

tea evaluata.

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ajustare

proprietatea evaluata.

Nu au fost aplicate ajustari pentru topografie/relief
pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu

UTILITATI DISPONIBILE

eueige energie
electrica, ) 9 5

apé pe e ec;rllc A
proprieta Bl
ke limita

energie
electrica,
apa la limita
proprietatii

energie
electrica,
apa la
limita
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proprietat proprietat
ii ii
Cuantum ajustare (%) 5% 5% 5%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.31 €/mp 0.22 €/mp 0.35 €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru cele trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piata,
deoarece toate proprietatile comparabile nu au utilitati

pe proprietate.

FORMA N PLAN & DESCHIDERE deschide | o ilar similar | deschider
relao e la doua
strada strazi

Cuantum ajustare (%) 0% 0% -20%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp a:\g

Motivare ajustare

S-a aplicat o ajustare pentru o proprietate
comparabila C utilizata in grila datelor de piata,
deoarece aceasta are deschidere la doua strazi.

;’;‘Sal ajustare caracteristici fizice -40% -25% -43%
Total ajustare caracteristici fizice -2.48 -3.01
(€/mp) ¢/mp | 109C/mMP | o/mp
3.71 3.99
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 3.28€/mp €/mp
Nu - liber Nu - liber
Cheltuieli pt. aducerea la stadiu de Da - de Nu - liber de de
teren construibil construit | constructi | constructie | constructi
= e
Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,37 -0.33 €/mp 040
€/mp i €/mp
3.34 3.59
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 2.95 €/mp €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru comparabilele A, B si C
deoarece pe proprietatea analizata se afla o

constructie. Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de
costul conversiei proprietatilor analizate.

Ajustare totald brutd absoluta (€) 6.27 € 3.08 € 7.33 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 1.05 % 0.73 % 1.09 %
] . 6,177

VALOARE DE PIATA 2.95€ | 1,256 € |, echivalenta lei

*Conform GEV 630/art. 54, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea Comparabila B

imobiliara care este cea mai apropriati dpdbv fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara Curs valutar

subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute BNR 1€= 4.9184
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Proces Verbal de Predare Primire

Incheiat la data de 06.08.2021, intre

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 Baneasa, str. Trandafirilor nr. 101, jud.
Constanta, reprezentata prin DI. Paul Colis, in calitate de Primar, denumit in continuare
Beneficiar,

Astdzi, 06.08.2021, Prestatorul a predat, respectiv Beneficiarul a primit, un nr. de 1 (unu)
exemplar pentru raportul de evaluare:

Raport de evaluare - Comanda cu nr. 6832/04.08.2021,

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
cantitatii si valorii imobilizarilor existente.

Semnarea acestui proces verbal de predare primire reprezinta 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 primit: Am predat:

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaza\
BOROICA ELENA SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,

NICOLAE LUCICA
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