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Autorizatie ANEVAR: Nr. 0101

Nr. de inregistrare: P24096 / 24.04.2024

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA

1. EVALUATOR: ROSA TRADE International SRL

Legitimatie ANEVAR: Nr. 0101/2024

Asigurare profesionald: 50.000 EUR

Reprezentant-functia: DI. Remus Iuhasz - CEO Partener

Expert evaluator: DI. Remus Iuhasz

Parafa: Nr. 13475/2024

Adresa Evaluatorului:
e Orasul: Constanta
e Str. Unirii nr. 86A
e Telefon: 0722201462, Fax: 0372/898888
e E-mail: rosatrade@yahoo.com

2. CLIENT COMUNA BANEASA
CUI: 5408818
Adresa e Judet: Constanta

e Localitate: Baneasa
e Adresa: Str. Trandafirilor, Nr. 101

Destinatarul raportului | PRIMARIA COMUNEI BANEASA

3. PROPRIE'[ATEA TIPUL PROPRIETATII: Teren intravilan
EVALUATA SUPRAFATA:
1.400 mp din masuratori si din acte

*Constructiile existente nu vor face obiectul acestui raport de

evaluare.
Proprietar COMUNA BANEASA
Adresa proprietatii e Judet: Constanta

e Localitate: Baneasa
e Adresa: Str. Narciselor nr. 6

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA . 8.328 EUR, echivalent 41.441 LEI
ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

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

Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: rosatrade@yahoo.com;

Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)
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Autorizatie ANEVAR: Nr. 0101

Catre .
COMUNA BANEASA,

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

TEREN INTRAVILAN
e Suprafata 1.400 mp din masuratori si din acte

, aflate in proprietatea COMUNA BANEASA si situatd in Baneasa, Str. Narciselor nr. 6, Jud.
Constanta, identificat prin numar cadastral 101880, inscris in CF nr. 101880.

In urma analizei efectuate si detaliata in prezentul raport, rezulta urmatoarele valori finale
propuse:

VALOAREA DE PIATA ESTI‘I‘VIATIU\ 8.328 EUR echivalent 41.441 LEI
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

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

Curs valutar:
Curs lei / Euro la data de 24.04.2024: 1 EURO = 4,9761 Lei
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bsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:
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.

fel ca si intocmirea acestui
I

, Standardele ANEVAR

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la
o

Iy

|
raport, in concordanta cu Standardele Internationale de Evalua
(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.

o . . .
Prezentul raport respectd normele ANEVAR si pcate fi expertizat la cerere de

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

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

educatie continua ANEVAR.

Evaluator autorizat,

Remus IUHASZ
ROSA TRADE International

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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I. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul evaluarii

Obiectul
evaluarii

Client:
Proprietar:

Utilizator
desemnat:

Abordarile de
evaluare

Rezultatul
evaluarii

Data de referinti
a evaluarii

Cursul de schimb
RON/EUR

Numarul si data
raportului

Raportul de evaluare a fost intocmit la cererea destinatarului
COMUNA 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. Narciselor nr. 6, Baneasa, Jud. Constanta
Componenta:
TEREN INTRAVILAN
o Suprafata 1.400 mp din masuratori si din acte

COMUNA BANEASA
COMUNA BANEASA

PRIMARIA COMUNEI BANEASA

Evaluarea s-a realizat prin urmatoarele metode de evaluare:

¢ Abordarea prin piata - metoda comparatia directa
Vpiata (rotund) = 8.328 EURO

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

V = 8.328 EURO echivalent 41.441 RON

24.04.2024

4,9761

P24096 / 24.04.2024

Raport de evaluare
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II. TERMENII DE REFERINIA AI EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

Denumire: ROSA TRADE International SRL

Sediul social: Str. Unirii nr. 86A, Mun. Constanta, Jud. Comnstanta,
Romania

Reprezentant legal: Remus IUHASZ, in calitate de Administrator

E-mail: rosatrade@yahoo.com

Telefon: (+4) 0722 201 462

Cod Fiscal/Cod Unic de Tnregistrare: | RO 1882036

Numar inregistrare la Registrul J13/3460/1991
Comertului:
Denumire evaluator, numar | Remus luhasz, legitimatie nr.13475, E.l., E.P.I, E.B.M.

legitimatie, specializare :

ROSA TRADE International SRL declara ca nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva direct sau prin angajatii sai cu privire la imobilul care face obiectul prezentului
raport de evaluare si niciun interes sau influenta legate de partile implicate. Onorariul ce
ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul
si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea niciunei
alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza raportul si a celor mentionati ca
efectudnd inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respecténd codul de etica
si in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) de catre evaluatori membri acreditati
ANEVAR calificati pentru acest tip de activ si in aceasta locatie.

Identificarea clientului (clientilor)

Clientul COMUNA BANEASA, a solicitat evaluarea dreptului integral de proprietate
asupra proprietatii imobiliare detinute de catre COMUNA BANEASA, situate in localitatea
Baneasa, Str. Narciselor nr. 6, Jud. Constanta,

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv COMUNA BANEASA in calitate de client al
evaluarii proprietatii imobiliare. Orice alta persoand care detine o copie a acestui raport
sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al raportului
de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o
alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Identificarea altor utilizatori desemnati

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii
propriet&tii imobiliare - PRIMARIA COMUNEI BANEASA. Orice altd persoan care detine o
copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

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

Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
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Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o
alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Activul supus evaluarii

La cererea clientului, am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara tip ,teren intravilan”
situata in Judetul Constanta, localitatea Baneasa, Str. Narciselor nr. 6, constituita
din:

TEREN
e Suprafata 1.400 mp din masuratori si din acte.

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

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EURO. Cursul de schimb utilizat
pentru transpunerea in valuta este 4,9761 LEI / 1 EUR cursul la data evaluarii.
Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atét 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.).

Scopul Evaluarii

Raportul a fost intocmit la cererea destinatarului COMUNA 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 libera de sarcini.

Tipul valorii

Conform scopului evaluarii mentionat, tipul de valoare adecvat este valoarea de
piata, asa cum este definitda in Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale
valorii (IVS 104), paragraful 30, definitia valorii de piatd este urmatoarea: “Valoarea de
piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupad un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fard constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber.

Valoarea de piata este exprimata in euro. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o alta data, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

Data Evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii aprilie 2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
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estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna aprilie 2024. Data evaluarii
este 24.04.2024.

Data raportului: 24.04.2024
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 24.04.2024 de catre evaluator Remus
Iuhasz. La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului
evaluat.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie
de Client. Au fost studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client,
fara a se face verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul
acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost efectuate foraje, sapaturi sau
decopertari). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client au
fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facut
investigatii tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la
situatia juridica/tehnica a proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia
Evaluatorului au fost considerate suficiente pentru a emite o opinie asupra valorii
proprietatii.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente furnizate de
catre client :

v" Cerere furnizare servicii de evaluare nr. 3397/24.04.2024 / Nota comanda nr. 2;
v Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 101880, nr. cerere
108391/22.04.2024;

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 cét si

ca utilitati;

Informatii privind piata imobiliara locala (vanzari etc.);

¢ Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

e Destinatarul raportului de evaluare (COMUNA BANEASA), pentru situatia juridica,
suprafete, istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea imobiliara
evaluatd, 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 locald; precum si informatii
verificate pe site-uri de specialitate - www.publi24.ro, www.olx.ro - si date
macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul National de
Statistica, Banca Nationala a Romaniei etc).

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.
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In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza
opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata 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.

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 ofera 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 structurala a Tmbunatatirilor 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 zona, 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 deplind 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 evaludrii. In consecintd, pentru scopul acestei evaludri, am presupus cd nu
exista, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substanta poluantd, care ar putea
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contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara
nu imi este imputabila.

» Valorile estimate in raport se aplica 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 instantd 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 nelamurire 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 mentionatd in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi
ordinea.

> Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii
economice si valorii de piata 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, insa 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.

> 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 finala a valorii este subiectiva si poate fi
influentata 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 piata. 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 referintad 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 semnificative
> Nu au fost identificate ipoteze speciale.

Tipul raportului care va fi elaborat

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

Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: rosatrade@yahoo.com;

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



© ROSA TRADE International Pagina 12

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluarii, descrierea
obiectului evaluarii, analiza pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune
utilizari, abordarile utilizate in evaluare si concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele
de evaluare a bunurilor, editia 2022 si trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de
conformitate, prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a
acestuia.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in
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 proprietdtii, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de
asigurare.

> Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta 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 fara 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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Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a Bunurilor, editia 2022, care include Standardele Internationale de Evaluare
(IVS), editia 2022, doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA,
stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate de catre ANEVAR in
stransa legatura cu situatia economica si legislativaa din Romania:

Standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022:
Standarde generale

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active

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

Standarde pentru utilizari specifice

Cadrul legal - Legislatia in vigoare
Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au
determinat gradul adecvat de detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii nu a fost necesara
nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

Definitii

Valoarea piata Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea
de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(3a) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.

Evaluator ROSA TRADE International SRL este o societate pe actiuni
fnregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub numarul
J13/3460/1991, cod unic de inregistrare RO 31882036 si avand
sediul social in Str. Unirii nr. 86A, Mun. Constanta, Jud.
Constanta, Romania.

Abordare prin piata Abordarea prin piata - cunoscuta in domeniul evaluarii
proprietatii imobiliare si sub denumirea de comparatia directa
sau comparatia vanzarilor. Aceasta permite obtinerea unei
indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin analiza
comparativa cu proprietati similare care au fost vandute recent
sau care sunt oferite spre vanzare ori sunt contractate.
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Abordarea prin cost

Abordare prin venit

Lei sau RON

Euro, EUR sau €

ANEVAR

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform cdruia un cumparator nu va plati
mai mult pentru un activ decéat costul necesar obtinerii unui activ
cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu
exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente
inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea
prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin calcularea costului
curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea
unor deduceri pentru deprecierea fizica a acestuia si pentru alte
forme relevante dedepreciere.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin
convertirea fluxului de numerar viitor intr-o singura valoare
curenta. Conform abordarii prin venit, valoarea unui activ este
determinata prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de
numerar sau a economiilor de costuri generate de acel activ.

Reprezinta moneda nationala a Romaniei

Moneda oficiala a statelor membre Zonei Euro

ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania, a
luat fiinta, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului
Romaniei nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, ca
organizatie profesionala de utilitate publica, fara scop
patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati care
dobandesc aceasta calitate, in conditile prevazute de actul
normativ mai sus mentionat.

Raport de evaluare
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I1l. PREZENTAREA DATELOR

ADRESA SI PROPRIETARUL

Descrierea si adresa
e Teren in suprafata totala de 1.400 mp conform actelor si conform masuratorilor
cadastrale.
e Proprietatea este inscrisa in cartea funciara nr. 101880 a localitatii Baneasa cu
numarul cadastral 101880 pentru teren.
e Adresa proprietatii este: Str. Narciselor nr. 6, Baneasa, Judet Constanta;

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

v" Cerere furnizare servicii de evaluare nr. 3397/24.04.2024 / Nota comanda nr. 2;
v Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 101880, nr. cerere
108391/22.04.2024;

Date privind documentatia cadastrala
Proprietatea este inscrisa in CF nr. 101880 avand nr. cad. 101880 pentru teren;

Sarcini
Conform extrasului de carte funciara nr. cerere 108391/22.04.2024, proprietatea este
libera de sarcini.

Utilizarea actuala
La data inspectiei proprietatea era ocupata de Iliescu Georgeta si Sima Niculina.

Identificare
Identificarea imobilului s-a facut dupa adresa si dupa nr. cadastral/nr. topografic 101880
prin intermediul - https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Acces
Accesul la proprietate se realizeaza din strada Narciselor.

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 Romaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a
Romaniei. La Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce
serpuieste intre Dunare si Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul
limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

Zona
Baneasa (in trecut Parachioi, in turca Parakdy) este o comuna in judetul Constanta,

Dobrogea, Romania, formata din satele Baneasa (resedinta), Faurei, Negureni si Tudor
Vladimirescu. In 2004 a devenit oras, odats cu intrarea in vigoare a Legii nr. 83/2004, ins&
a fost retrogradat la rangul de comuna prin Legea nr. 37/2019.[3] Fostele sate Carpinis
(in trecut Ghiuvegea) si Valea Tapului (in turca Teke-Deresi) sunt incluse in componenta
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localitatii Baneasa din anul 1968 cand satul Carpinis a fost unit cu satul Baneasa in urma
reformei administrative, respectiv 1977 cand satul Valea Tapului a fost desfiintat prin
decret prezidential.

Informatii specifice.
Proprietatea este amplasata pe Str. Narciselor nr. 6 zona predominant rezidentiald, in
Baneasa, jud Constanta. Drumul de acces este pietruit, cu sens dublu.

o

o

o

O

Tip localitate: Rural
Zona in localitate: periferica
Tip zona: rezidentiala

Transportul public

Proprietatea este conectata la mijloacele de transport in comun la distanta de mers pe

0S:
Autobuz: Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele
Da X Nu O Da U NuX DaONuX |[DaONuX |DaXNulO

o Puncte de interes in zona
Market Piata Scoala Parc Politie Altele
Da O Nu X Da O Nu X Da X Nu O DaX Null | DaX Nul

Raport de evaluare
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TEREN

Identificare

Terenul in suprafata de 1.400 mp este identificat prin numar cadastral 101880 si numar
de carte funciaréd 101880 si conform documentatiei prezentate evaluatorului este
intravilan. Suprafata a fost preluata din Extrasul de Carte Funicara pentru Informare si
reprezinta Suprafata masurata conform GEV 630.

e conform "Standardelor de Evaluare ANEVAR - GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile — daca exista diferente intre suprafata masurata si suprafata din actele de
proprietate, de regula se ia in considerare suprafata masurata”.

Acces

Accesul pe teren se face din strada Narciselor.

Deschidere

Numar fronturi:

Conform documentelor puse la dispozitie terenul are deschdere de 24,13 ml la strada
Narciselor.

Caracteristici topografice
Terenul are o forma regulata aproximativ dreptunghiulara si este plan. Forma terenului
permite construirea in conditii optime.

Utilitati
Grad de echipare cu utilitati
Gaz O Electricitate (I Apa O Canalizare: OJ Panouri O Altele
Da O Nu Da O Nu Retea O Retea O Solare |
Put O Fosa O Fotovoltaice O
Termoficare O Trifazic O Prosumator O
Imprejmuiri

La data inspectiei terenul era nimprejmuit.

Vecinatati
Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un plan de amplasament si delimitare a imobilului;

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 imobiliara 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 necesitd o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobéanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar
daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd 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 vanzare-
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.

Datorita 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 economicad la nivel local, comportamentul
participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva
pentru tipul de proprietate delimitat.

Piata rezidentiala in trimestrul IV 2023

Contextul pietei imobiliare

Anul 2023 a fost marcat de evenimente exceptionale care au afectat economia si
societatea, dar si de o revenire spectaculoasa a cererii si tranzactiilor imobiliare in ultimul
trimestru, pe fondul modificarilor fiscale anuntate pentru 2024.

Cererea si oferta de locuinte

Cererea pentru achizitia de locuinte a crescut cu 22% la nivel national si cu 28% in

cele sase mari orase analizate, in timp ce oferta a scazut cu 25%, respectiv 33%, generand
un deficit de acoperire a cererii si 0 presiune asupra preturilor.
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Evolutia preturilor

Pretul mediu solicitat pentru apartamentele de vanzare a crescut cu 4,7% la nivel
national si cu 1,4% in Cluj-Napoca, orasul cu cele mai scumpe locuinte din tara. Bucurestiul
a inregistrat o scadere usoara a preturilor, cu 2,5%, in timp ce Brasovul a avut cea mai
mare crestere, cu 5,2%.

Vanzari
(nivel national)

Cererea pentru achizitia de apartamente si case

pu‘l.erll :la?;fr? pti)ritn ri 2‘1;1% puten1 tﬁ:‘iiu;?rlnu p?r atori

OCferta pentru achizitia de proprietati rezidentiale

155.800 -25,2% 116.600

locuinte locuinte

T4 2022 svolutie

T4 2023

Pret mediu pentru achizitia de proprietati rezidentiale

1.432 1.500
eurc/mp util 4’7% euro/mp util

T4 2022 M T4 2023

Proprietati imobiliare vandute (sursa: ANCFi)

181.450 187.500
mopte St imobe
45.500 49.700
unitéti individuale 932% unititi individuale

T4 2022 e T4 2023

Finantarea locuintelor

Creditele noi acordate pentru locuinte au crescut cu 27% in primele 11 luni ale
anului 2023, comparativ cu aceeasi perioada din 2022, pe fondul reducerii indicelui de
referinta pentru creditele consumatorilor (IRCC) si al aparitiei unor oferte atractive de
credite ipotecare. Previziunile macroeconomice arata o imbunatatire a contextului in care
vor fi luate deciziile de achizitii imobiliare in 2024.
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Finante

{nivel na!:iorfal}

Credite noi acordate gospodariilor populatiei,
pentru locuinte Fsursé: BNR)

5,2 6,6
i . e .
miliarde lei M miliarde lei
T4 2022 octombrie-noiembrie 2023

Valori medii pentru creditele noi
acordate (sursa: Imobiliare.ro Finance)

329.325 325.823
rata medie 2.061 lei W rata medie 1.780 lei

Indicele de referinta pentru creditele
consumatorilor (IRCC, sursd: BNR)

5,98% Y, 5,90%

T4 2022 T4 2023

Inchirierea locuintelor

Cererea pentru inchirierea de locuinte a crescut cu 13% la nivel national si cu 12,9%
in cele sase mari orase, in timp ce oferta a scazut cu 16,6%, respectiv 33%. Pretul mediu
solicitat pentru inchirierea de locuinte a crescut cu 11,1% la nivel national si cu 1,2% in

Bucuresti, orasul cu cele mai scumpe chirii din tara.

inchirieri

(nivel national)

Cererea pentruinchirierea de proprietati rezidentiale

66.700 75.300
p-ntan‘!.in_li chiriasi 1 .2‘:.?‘% putenﬁnl_i_chiriagi

Oferta pentru inchirierea de proprietati rezidentiale

73.600 -16,6% 61400

Ti 2022 evolutie Ta 2023

Pret mediu/unitate pentruinchirierea de proprietati rezidentiale

eu‘r.osflleni 1 1 !1 % aui?l?ni
T4 2022 evolutie T4 2023

*Sursa - market360.imobiliare.ro
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In ceea ce priveste evolutia terenurilor in Romania, iatd cateva aspecte relevante:
Tendinte generale:

¢ Crestere moderata a preturilor: Preturile terenurilor au continuat sa creasca in
trimestrul 4 2023, dar cu o rata mai moderata decat in anii precedenti.

¢ Cerere constanta: Cererea pentru terenuri a ramas constanta, fiind sustinuta de
factori precum cresterea economica, urbanizarea si migratia interna.

o Diferente regionale: Exista diferente semnificative de preturi si cerere intre
regiuni, zonele urbane si preurbane fiind mai atractive decét zonele rurale.

Segmente specifice:

e Terenuri agricole: Preturile terenurilor agricole au crescut usor, fiind influentate
de factorii precum subventiile agricole, cererea din partea investitorilor straini si
schimbarile climatice.

e Terenuri industriale: Cererea pentru terenuri industriale a crescut semnificativ,
datorita dezvoltarii sectorului industrial si logistic.

¢ Terenuri pentru constructii: Preturile terenurilor pentru constructii au crescut in
zonele urbane si preurbane, fiind influentate de cererea tot mai mare pentru
locuinte si spatii comerciale.

Provocari:

e Accesibilitate: Preturile ridicate ale terenurilor pot limita accesul la proprietate
pentru anumite categorii de persoane.

¢ Infrastructura: Lipsa infrastructurii adecvate in anumite zone poate reduce
atractivitatea terenurilor.

¢ Reglementari: Reglementarile urbanistice si de mediu pot influenta semnificativ
dezvoltarea pietei imobiliare a terenurilor.

Perspective:

Se estimeaza cd piata imobiliara a terenurilor din Roménia va continua sa creasca in
urmatorii ani, dar cu o rata mai moderata. Cresterea economica, urbanizarea si migratia
interna vor continua sa fie factori importanti care vor sustine cererea pentru terenuri.

Piata locala specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietatii analizate este reprezentata de imobilele rezidentiale (teren)
situate in zona mediana a loc. Baneasa.

Analiza cererii

Cererea pentru proprietati de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din
familii/persoane cu un nivel de venituri medii de varsta medie. Potrivit statisticilor,
populatia din segmentul tintd de clienti din aria de piatda specifica 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.

Zona in care este situata proprietatea beneficiaza de suprafete mari acoperite de parcuri
si alte amenajari urbanistice destinate petrecerii in conditii optime a timpului liber, ceea ce
contribuie la confortul locuitorilor, crescand atractivitatea zonei. De asemenea, apropierea
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de centre administrative, comerciale, educationale si de sanatate publica, precum si
existenta unei retele eficiente de transport in comun determina o atractivitate ridicata a

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

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 sunt rare/ lipsesc,
dar anticipam ca ele sunt sporadice si facute cunoscute in mod informal pe Piata locala.

Atractivitatea scazutd 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 moderata, atractivitatea pentru cumparatori fiind medie, in
conditiile unei oferte stagnate ceea ce conduce la o cerere este usor inferioara ofertei.
Putem vorbi asadar de o piata a cumparatorului, cu un numar mediu de tranzactii, marje
moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietatilor.

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. Estimam ca perioada
de expunere pe piata a unei proprietati similare in conditiile actuale este de aproximativ 9-
16 luni.

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este 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 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 rdaspunzéand 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 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
lucrarii. Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare
a proprietatii imobiliare si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii 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:

cea mai buna utilizare a terenului liber;
cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

criterii:
e permisibila legal;
e posibila fizic;
o fezabila financiar;
e maxim productiva.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, utilizarea curentd 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 analiza a celei mai bune utilizari conduce la
urmatoarele rezultate.

Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu vizibilitate slaba si acces mediu include
destinatia comercial3, utilizarea rezidentiala fiind apreciata ca fiind cea mai potrivita
pentru dezvoltarea terenului.

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

Fezabila financiar. Aplicarea secventialad a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea
terenului pentru dezvoltare rezidentiala 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.
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Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fat3,
Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari
de evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

in cazul de fatd au fost parcurse urmatoarele etape:

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

e Inspectia proprietdtii 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 utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, 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 baza de pornire Decizia Primariei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr.
421/1992 si modificata prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte
reglementari similare, nu reprezinta 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 piata” 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
evaluarii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare aseménarile 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 dupa 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 piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
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Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza 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 alocarii nu este recomandata atunci cand existd 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 reziduala, poate fi utilizatéd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:
a. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd 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 piata ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate;
d. exista autorizatie de construire.

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara
este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima
valoarea de piata 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 parcelarii si dezvoltarii este o0 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 cumparatorilor 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 parcelarii 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. Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

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

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

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

5. Opinia finald a fost exprimata in lei si in valuta la cursul de schimb BNR de 4,9761
lei / 1 EUR din data de 24.04.2024;

6. 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;

7. Valoarea este o predictie;

8. Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

9. Valoarea este subiectiva;

10. Valoarea opinata nu reprezinta o valoare de asigurare;

11. Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

12.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 fata de cele detinute de catre evaluator
la momentul realizarii evaluarii, este posibil ca valoarea de piata a imobilului
estimata in acest raport sa se modifice;

13.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: 8.328 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 aceasta abordare poate fi
considerata suficienta pentru stabilirea cu acuratete a valorii de piata a terenului.

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 8.328 EUR, echivalent cu
41.441 RON

VALOAREA DE PIATA A FOST ESTIMATA | ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

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

ANEXA nr. 1: Documente care atesta dreptul de proprietate

ANEXA nr. 2: Extras de Carte Funciara

ANEXA nr. 3: Harta

ANEXA Nr. 4: Fotografii

ANEXA Nr. 5: Comparabile utilizate

ANEXA Nr. 6: Determinarea valorii — abordarea prin metoda comparatiei directe
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ANEXA 1
DOCUMENTE CARE ATESTA DREPTUL DE PROPRIETATE

ROMANIA JUDETUL CONSTANTA Nr. 3397 / 24.04.2024
COMUNA BANEASA

PRIMARIA BANEASA

Str. Trandafirilor nr.101

CATRE:

ROSA TRADE INTERNATIONAL SRL
NOTA DE COMANDA NR.2
CERERE DE FURNIZARE SERVICII DE EVALUARE
CATRE: ROSA TRADE INTERNATIONAL SRL, RO1882036, 13/3460/1991

Primdria Bdneasa, cu sediul in Judetul Constanta, Localitatea Bineasa, strada Trandafirilor, nr.
101, in baza contractului nr.1957/11.03.2024, va solicitd furnizarea de servicii de evaluare pentru
bunurile mobile/imobile descrise n continuare:

1. Imobil teren, situat in strada Narciselor, nr. 6, localitatea Baneasa, jud. Constanta, avand nr.
cadastral 101880 in suprafata de 1400 mp.

Scopul solicitdrii serviciilor de evaluare este: estimarea valorii imobilului in scopul vanzarii.

ACHIZITOR/PRIMAR,

Consilier achizitii publice, /

OSMAN NADIA ==

T
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ANEXA 2
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CONSTANTA Nr. cerere 108391

4
.; Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta Ziva 22
| L Luna 04
7 Anul 2024
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

e Mo PENTRU INFORMARE ﬁiiiii
Carte Funciarad Nr. 101880 Baneasa |II|I IIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Baneasa, Str NARCISELOR, Nr. 6, Jud. Constanta

Nr. [Nr. cadastral Nr. - 5 :
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Constructia C1 inscrisa in CF 101880-C1; Constructia C2 inscrisa in CF 101880-
c2:

Al 101880 1.400

B. Partea Il. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

10402 / 17/04/2014
Act Administrativ nr. 8, din 30/01/2014 emis de C.L. BANEASA (act administrativ nr. 3484/15-04-2014 emis

de PRIMARIA BANEASA; act notarial nr. 326/27-10-1989 emis de NOTARIATUL DE STAT MEDGIDIA; act
notarial nr. 50/14-05-2013 emis de BNP MARIN PUTANU;); )
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Al

1) ORAS BANEASA, CIF:5408818, - PROPRIETATE PRIVATA
C. Partea Ill. SARCINI .

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

NU SUNT

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 101880 Comuna/Oras/Municipiu: Baneasa

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

101880

1.400

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1
102545
13
105284
3
12
4
5/
101880
7 i
101549
8 103639
9
10
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - .
crt| folosintd |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 360 o . u Imobil imprejmuit cu gard de beton si
constructii lemn intre punctele 1-3-5, gard de
plasa intre punctele 5-9-1.
2 arabil DA 1.040 _ ~ ~ Imobil imprejmuit cu gard de beton si
' lemn intre punctele 1-3-5, gard de
plasa intre punctele 5-9-1.

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (== (M)
1 2 2.764
2 3 17.932
3 4 12.922
4 5 9.237
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 101880 Comuna/Oras/Municipiu: Baneasa

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (= (m)
5 6 11.871

6 7 1.107

7 8 11.065

8 9 7.895

9 10 6.978

10 11 33.176

11 12 22212

12 13 11.348

13 1 12.783

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

iectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#*% Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,

22/04/2024, 10:07
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ANEXA 3
HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 5
FOTOGRAFII
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ANEXA 6
COMPARABILE
Proprietati comparabile la vanzare
Comparabila A

Vand teren intravilan » Pestera, Constanta - Publi24

Publi24 / Anunturi / Imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

0726057837
Vand teren intravilan 2000 mp in comuna Pestera, jud 16 000 EUR

Constanta
Buna, ma intereseaza oferta
Q Constanta, Pestera @ Vezi pe harta dumneavoastra. Mai este valabila?
Descriere

N

vand teren intravilan, in comuna PESTERA, judet Constanta, la 15 km de Medgidia, terenul este imprejmuit cu gard de plasa, doua porti mari pentru Q Ad = ?
masini mari si utilaje, si o poarta mica pentru pietoni, nu are utilitati trase. terenul este la 20 metri fata de soseaua principala. alga;fryler, |

in coasta terenului este si o pestera unde se poate face o crama.
relatii la telefon Contacteaza vanzatorul
Vezi detalii pe www.romimo.ro
N Faoferta
0726057837

@ Vizualizar: 278

Anunturi recomandate
A Raporteaza

tudor

X, Telefon validat
Vezi toate anunturile

Vand teren Mamaia Nord! Teren intravilan Navodari la Teren intravilan Loc Tuzla Teren intravilan in Teren in
Lac 2zona Lacul Techirghiol localitatea Tuzla in loca

&+ Urmareste
9 Navodari 9 Navodari 9 Tuzla Q Tuzla S
245000 EUR 57 000 EUR 30 EUR 57 EUR 3

Teren de vanzare in localitatea Pestera cu suprafata de 2000 mp. Pret de vanzare 16.000
euro.
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Comparabila B

Vand teren intravilan » Cobadin, Constanta - Publi24

Teren intravilan 10 000 EUR negociabil

Q Constanta, Cobadin @ Vezi pe harta

0721114040

Buna, ma intereseaza oferta

e g . q? dumneavoastra. Mai este valabila?
PLAN D AM CASAMENT 31 DELIMITANE A (-0RILULEL
“
R Adauga fisier 2
Contacteaza vanzatorul
W Fa ofertd
B\ »
3 @ Vizualizari: 212
. A Raporteaza

Marian Buisteanu
Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

00

Descriere
1000mp acte |a zi -utilititi la poria

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0721114040

Anunturi recomandate

Teren de vanzare in localitatea Cobadin cu suprafata de 1000 mp. Pret de vanzare 10.000
euro.
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Comparabila C

Vand teren intravilan » Cobadin, Constanta - Publi24

Vand teren intravilan pentru constructie casa, in Cobadin, jud. 16 000 EUR 0729912390
CT, 1282 metri patrati, 16.000 euro

@ Constanta, Cobadin @ Vezi pe hartd

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

N

R Adauga fisier 2

¥ o .
TR \\ \\\‘\\\\u\\\ -
-\\\&\‘%\““ ‘i t\t t\\\\i\\“\\“\\::\;“\\:\:: : e ® Faofertd
ZEETRA S o S

A
TERITRAL LAY
EEEEHLEERLRRLRRRRR R e s

@ Vizualizari: 2411

A Raporteaza

Wb
i VALENTINA DURAC
. Telefon validat
Vezi toate anunturile

&+ Urmireste

Distribuie anuntul pe

00

Descriere

Vand teren intravilan in Cobadin. Suprafata este de 1282 metri patrati. Poate fi folosit pentru constructie, are iesire la strada principala (Bradului), drum

asfaltat.
0729912390

Teren de vanzare in localitatea Cobadin cu suprafata de 1282 mp. Pret de vanzare 16.000
euro.

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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_ ANEXA 7
ABORDAREA PRIN PIATA - METODA COMPARATIEI DIRECTE

ABORDAREA PRIN PIATA - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
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. . Comparabil | Comparabil | Comparabil
Element de comparatie Subiect a A ‘ aB ‘ acC
1,400
Suprafata (mp) mp 2,000 mp 1,000 mp 1,282 mp
Pret de oferta/vanzare (€) 16,000 € 10,000 € 16,000 €
Pret de oferta/vanzare (€/mp 8.00 €/mp 10.00 €/m 12.48 €/m
ENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIL _

I CO.MPARAB.,ILEI Oferta Oferta Oferta
(tranzactie/oferta)
Ma”.a.d? negoclere din plata -10% -10% -10% -10%
specifica (%)
Cuantum ajustare (€/mp) -0.80 €/mp -1.00 €/mp -1.25 €/mp
'&':‘/E;:)S"MAT DE TRANZACTIE 7.20€/mp | 9.00€/mp | 11.23 €/mp

Motivare ajustare

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am
aplicat o corectie negativa de 10% pentru toate
comparabilele (oferte), reprezentdnd marja de negociere.
Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei datelor
secundare rezultdnd in urma prelucrarii informatiilor

obtinute de la ofertanti si agenti imobiliari.

.?:::;&ESE FhiolHiiss a?);i?utt Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 7.20 €/mp 9.00 €/mp 11.23 €/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.

IR ECALE Nu sunt Similar Similar Similar
(reglementare urbanistica)

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 7.20 €/mp 9.00 €/mp 11.23 €/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
PRET AJUSTAT (€/mp) 7.20 €/mp 9.00 €/mp 11.23 €/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.
CONDITII DE VANZARE Nepartini | Nepartinitoar | Nepartinitoar | Nepartinitoar
toare e e e
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 7.20 €/mp 9.00€/mp | 11.23 €/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.
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 7.20 €/mp 9.00 €/mp 11.23 €/mp
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Motivare ajustare

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

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
ek Loc Loc

LOCALIZARE Bar;eas Loc. Pestera Cobadin Cobadin
Comparativ cu subiectul locatie locatie locatie

P superioara superioara superioara
Cuantum ajustare (%) -15% -35% -35%
Cuantum ajustare (€/mp) -1.08 €/mp -3.15 €/mp -3.93 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 6.12€/mp | 5.85€/mp | 7.30€/mp

Motivare ajustare

m

S-au aplicat ajustari pentru toate comparabilele folosite
in grila datelor de piatd deoarece acestea sunt localizate
in zone diferite din punct de vedere urbanistic.

D A »

SUPRAFATA (mp) 1'4%'00 2,000.00 mp | 1,000.00 mp | 1,282.00 mp
Cuantum ajustare (%) -5% 5% 2%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.31 €/mp 0.29 €/mp 0.15€/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru toate proprietatile
comparabile utilizate in grila datelor de piatd, deoarece
proprietatile comparabile au suprafata terenului diferita
fata de proprietatea analizata.

DESTINATIA (utilizarea intravil . . . . . .

. intravilan intravilan intravilan
terenului) an
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 piatd, deoarece
toate proprietatile comparabile au destinatia terenului
similara cu proprietatea analizata.

AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, | Strada strada strad3 strad3
asfaltat " . " )

trotuare) a pietruita pietruita asfaltata

Cuantum ajustare (%) 10% 10% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.61 €/mp 0.59 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru cele doud proprietati
comparaile A si B utilizate in grila datelor de piata
deoarece aceste au acces la strada pietruita.

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

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

energie
electric energie energie energie
UTILITATI DISPONIBILE BASpaNy ERCicctincay e ctuE ) S echuE )
pe apa la limita | apa la limita | apa la limita
propriet | proprietatii | proprietatii proprietatii
ate
Cuantum ajustare (%) 3% 3% 3%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.18 €/mp 0.18 €/mp 0.22 €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru celel trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piatd deoarece

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

aceste au utilitati la limita proprietatii.
regulat similar similar similar
a
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Cuantum ajustare (%)

0%

0%
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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 piatd, deoarece
toate proprietatile comparabile sunt similare cu
proprietatea analizata.

z’;:.)al ajustare caracteristici fizice 8% 18% 5%
z'g;.:I, ;3ustare caracteristici fizice 0.49 €/mp 1.05 €/mp 0.37 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 6.61 €/mp 6.90 €/mp 7.67 €/mp
Cheltuieli pt. aducerea la stadiu Constru Liber de Liber de Liber de
de teren construibil it constructii constructii constructii
Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.66 €/mp -0.69 €/mp -0.77 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 5.95 €/mp 6.21 €/mp 6.90 €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru cele trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piatd deoarece
acestea sunt libere de constructie.

Ajustare totald brutd absoluta (€ 3.33€ 5.95 € 5.43 €
Ajustare totald procentuald absoluta (%) 0.51 % 0.81 % 0.55 %

, echivalent .
VALOARE DE PIATA* 595€ 8,328 € a 41,441 lei
*Conform GEV 630 selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea Comparabila A
imobiliara comparabila care este cea mai apropriata dpdv fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului caruia s-au efectuat cele mai mici ajustari Curs valutar 4.9761
brute absolute BNR 1 € = :

Compartimentului Urbanism, Protectie Civila,
Monitorizare Servicii Publice
, Domeniul Public Si Privat

INSPECTOR,

DOROIMAN NICUSOR DANIEL
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