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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA

1. EVALUATOR: ROSA TRADE International SRL

Legitimatie ANEVAR: Nr. 0101/2023

Asigurare profesionald: 50.000 EUR, nr. 43905

Reprezentant-functia: DI. Remus Iuhasz - CEQ Partener

B I Expert evaluator: Dl. Remus Iuhasz

Parafa: Nr. 13475/2023

~
 UDEULdhANT - 1
. =

Adresa Evaluatorului:

e Orasul: Constanta

¢ Str. Unirii nr. 86A

s Telefon: 0723825826, Fax: 0372/898888
¢ E-mail: office@rosatrade.ro

2. CLIENT COMUNA BANEASA
CUI: 5408818

Adresa

¢ Judet: Constanta
e Localitate: Baneasa
¢ Adresa: Str. Trandafirilor nr. 101

Destinatarul raportului | COMUNA BANEASA

3. PROPRIE'_I:ATEA TIPUL PROPRIET;&TII: Teren intravilan
EVALUATA SUPRAFATA:
63 mp din masuratori

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

Proprietar COMUNA BANEASA

Adresa proprietatii

¢ Judet: Constanta
e Localitate: Baneasa
e Adresa: Str. Pietii nr. FN

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA

COMPARATIEI DIRECTE

271 EUR, echivalent 1.347 LEI

ABORDAREA PRIN METODA

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: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro
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¢ - ROSA TRADE

Valuations, Market Research, Real Estate Services & Investigations

Autorizatie ANEVAR: Nr, 0101

Catre ;
COMUNA BANEASA,

- o —_— .
La solicitarea dumneaveastrd, am procedat la evaluarea proprietitii compus3 din:

TEREN INTRAVILAN
e Suprafata 63 mp din masuratori

, aflate in proprietatea COMUNA BANEASA si situati in Bineasa, Str. Pietii nr. FN , Jud.
Constanta.

In urma analizei efectuate si detaliatéd in prezentul rapoit, rezultd urmdtoarele valori finale

propuse:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA | 271 EUR echivalent 1.347 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 06.06.2023: 1 EURO = 4,9615 Lei

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

Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
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CERTIFICARE

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

1

2. 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.

3. 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.

4, Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd 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, |z fel ca si Intocmirea acestui
R

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

6. Posed cunostiniele 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.

~J

o . “
. Prezentul raport respecta normele ANEVAR si poate fi expertizat |a cerere de citre unu!

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

8. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul au indeplinit cerintele programului de
educatie continud ANEVAR.

- o o
Prin prezenta, certific faptul ca sunt competent s3 efectuez acest raport de evaluare,

Evaluator autorizat,

Remus IUHASZ

ROSA TRADE International

6A, 900544, Constanta, RO
152 Fax: +4 0372 89 88 88

Raport de evaluare Tel; +4 /
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I. SINTEZA EVALUARII

Scopul evaluirii

Obiectul
evaluirii

Metodele de
evaluare

Rezultatul
evaludrii

Data de referinta
a evaluarii

Cursul de schimb
RON/EUR

Numairul si data
raportului

Raport de evaluare

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 definitd in standardele de
evaluare ANEVAR (SEV).

Tipul proprietatii: Teren intravilan
Adresa: Str. Pietii nr. FN , Baneasa, Jud. Constanta
Componenta:
TEREN INTRAVILAN
o Suprafata 63 mp din masuratori

Evaluarea s-a realizat prin urmatoarele metode de evaluare:

+« Abordarea prin metoda comparatia directd
Vpiata (rotund) = 271 EURO

fn urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului
referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate,
tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este
{rotund):

V = 271 EURO echivalent 1.347 RON

06.06.2023

4,9615

P23066 / 06.06.2023

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

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



II. PREMISELE EVALUARII

Obiectul Evaluarii

La cererea clientului, am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara tip ,teren intravilan”
situatd in Judetul Constanta, B3neasa, Str. Pietii nr. FN , constituita din:

TEREN
e Suprafata 63 mp din masuratori.

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

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

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

Clientul si Destinatarul Lucrarii (Instructiunile Evaludrii)

Prezentul raport de evaluare se adreseazi COMUNA 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 COMUNA BANEASA asupra
proprietatii subiect, asa cum a fost indicat de cétre client prin documentele puse la
dispozitie:

- Notd de comand3 nr. 4967/06.06.2023;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

- Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 105302, nr. cerere
17071/04.04.2023;

Bazele Evaluirii. Tipul Valorii Estimate

I"ﬂ

valuarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a2 valorii de piatd a
proprietatilor imobiliare, aceasta facand obiectul standardului international de evaluare

SEV.
Conform standardului, definifia valorii de piatd este urmatoarea:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbats, la data
evaluarii, intre un cumpdardtor hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu preful
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile
implicate au actionat in cunostintd de cauzad, prudent si fard constrangere.

Abordarea evaludrii proprietdtii este realizata conform prevederilor standardelor
internationale de evaluare:

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro
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SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (I1VS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

Cadrul legal - Legislatia in vigoare

Inspectia Proprietatii

Inspectia proprietdtii a fost efectuata in data de 06.06.2023 de cdtre evaluator Remus
Iuhasz. La data inspectiei, proprietatea analizatd 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 fnvecinate
si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Data Estimirii Valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzdtoare
lunii iunie 2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna iunie 2023. Data evaluarii
este 06.06.2023.

Moneda Raportului

Opinia finald a evaluadrii este prezentata in RON si EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,9615 RON / 1 EUR cursul la data evaludrii. Exprimarea in
valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atdt vreme cat principalele premise care
au stat ia baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul chiriei, niveiul riscuriior
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica etc.).

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

Str, Unitii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
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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 citre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceasta dat3, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care afecteaza
opiniile estimate.

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

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.

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 atét ca suprafete cat si
ca utilitati;
Informatii privind piatd imobiliara locala (vanzari etc.);
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Destinatarul raportului de evaluare (COMUNA BANEASA), pentru situatia juridica,
suprafete, istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea imobiliara
evaluata, care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
Baza de date a evaluatorului.
Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa,
cataloage etc) care isi desfasoard activitatea pe piatd 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 Nationald a Romaniei etc).

TPOTEZE 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 cd aceste parti sunt in stare tehnicd
bund. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate
si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

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

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

» Nu s-au realizat estimdri cu privire la starea structurald a fmbun3tatirilor etc.
Valorile estimate in raportul de fatd au plecat de la premisa ¢d imobilul evaluat este
utilizat in concordantad cu toate autorizatiile, neexistdnd nicio disputd 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 utiliz&rii 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 terje
par{i se presupun a fi adevarate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

> Dacd nu este precizat, se presupune ¢a nu existd abuzuri sau incdlcari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

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

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

> Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absen{a substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau |mpact
asupra evaludrii. In consecinta, pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu
exista, pe sau in cadrul proprietadtii, niciun fel de substantd poluantd, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara

> Valonle estlmate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

> Evaluatorul, prin natura mundii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie n instantd relativ la proprietatea in chestiune.

» In cazulin 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 nuisi asuma nicioc responsabilitate pentru orice ev ‘_..:mant, conditie sau
circumstante care pot sa afecteze valoarea propriet3dtii, ce pot apdrea ulterior, fie
datei de evaluare mentionatd in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi
ordinea.

> Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitétii
economice si valorii de piatd a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest
raport presupun un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala.
Orice variatie de la aceastd ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimarilor de valoare rezultate.

» Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazd pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fara a exclude niciun element si fard 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 n 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 stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice
pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finald 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 usurind, 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 instantd fiind o expertizd
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 bund estimare a proprietdtii in
cauzad. Subliniez c3 valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva
situatiei pietei, la data de referinta a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-
un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economic3, ceea ce ar
implica reconsiderarea pozitiei mele.

Ipoteze speciale

> Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect este libera de sarcini, fiind
evaluata in aceastd 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.

> 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 dacad 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 asigurdtorului proprietatii, iar valoarea
prezentatd in prezentul raport de evaluare nu are nicic leg3turd c
asigurare.

» Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probad in instantd fiind o expertizad
extrajudiciara.

» Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-
un document destinat publicitdtii, 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
dreptu! de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusi
sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuit3
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vdnzare sau de alte mijloace media.
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III. PREZENTAREA DATELOR

ADRESA SI PROPRIETARUL

rier
e Teren in suprafata totald de 63 mp conform masuratorilor cadastrale.
e Adresa proprietatii este: Str. Pietii nr. FN, Baneasa, Judet Constanta;

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

Notd de comanda nr. 4967/06.06.2023;
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 105302, nr. cerere

17071/04.04.2023;

Date privind documentatia cadastralad

Conform documentelor puse la dispozitia evaluatorului proprietatea analizata are nr.
cadastral 105302;

Sarcini
Conform Extrasului de Carte Funciara pentru Informare nr. 17071 din 04.04.2013 se
noteaza intabularea dreptului de folosinta pentru Chindris Nicoleta si Chindris Marcel .

Utilizarea actuala
La data inspeciiei proprietatea era ocupatd de Veteanu Anisoara si Vetfeanu Radu cu drept
de folosinta asupra terenului .

Identificare
Identificarea imobilului s-a facut dupa adresa si dupa nr. cadastral/nr. topografic 105302
prin intermediul - https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Acces 4 -
Accesul la proprietate se realizeaza direct din strada Pietii.

ANALIZA LOCATIEIL. INFORMATII GENERALE

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste in
orase numdra 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 Dundre si Marea Neagra strdbatand Podisul Casimcei si complexul
limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

Zona

Localitatea Baneasa este atestatd istoric in jurul anului 1750, fiind initial un punct de
intdinire al negustorilor care traversau tinutul Dobrogei, din stdnga Dunarii, sat care purta
numele Parachioi ( satul cu bani). Din anul 1850 este atestatd ca localitate cu statut juridic,
respectiv comuna, avand biserica in anul 1850 si scoala romaneasca la 1869.
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In anul 2004, prin Legea nr. 83/2004 privind declararea ca orase a unor comune publicatd
in Monitoru! Oficial nr. 310/7.04.2004 , comuna B&neasa, judetul Constanta , a fost
declarata oras avand ca sate apariindtoare orasului satele Negureni, F3urei, Tudor
Viadimirescu.

In anui 2019, prin Legea nr. 37 din 17 ianuarie 2019 privind trecerea orasului Bineasa,
judetul Constanta, la rangul de comuna, publicatd in Monitorul Oficial nr. 54/21.01.2019,
oragul Baneasa, judetul Constanta, trece la rangul de comun3, detinut anterior intrérii in
vigoare a Legii nr. 83/2004 pentru declararea ca orase a unor comune.
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Informatii specifice. Amplasarea
Proprietatea este amplasata pe Str. Pietii nr. FN zond predominant rezidentiald, in Loc.
Baneasa, jud Constanta. Drumul de acces este asfaitat.

Transportul public

Pagina 13

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

Puncte de interes

Locatia beneficiaza de invecinarea cu urmadtoarele puncte de interes:

- locuinte rezidentiale;

Raport de evaluare
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TEREN

Identificare

Terenul in suprafata de 63 mp si conform documentatiei prezentate evaluatorului este
intravilan. Suprafata a fost preluata din Planul de situatie si reprezinta Suprafata masurata
conform GEV 630.

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

Acces

Accesul pe teren se face din strada Pietii.

Deschidere

Numar fronturi:
Terenul are deschidere de 5.80 ml la str. Piefii.

Caracteristici topografice

Terenui are o forma regulata si este plan.

Utilitsti

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

fmprejmuiri
La data inspectiei terenul era imprejmuit.

Vecinatati
N: Marin Stanel; S: Tantar Lucian; V: teren C.L. Baneasa; E: Str. Pietii.

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 piatd schimb3 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 vanzdtori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea wveniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul credltulm care poate fi dobandit, marimea avansului de
pmta, uuuaﬁZiic, etc. Ii"l general, propri |=La;.m-: imobiliare nu se n.u*ﬁpara cu banii jos iar
dacd nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitat3.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori s& existe supra-oferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzadtorii 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 afnrt—nh de factori endogeni si exogeni nropriet‘;j_i;ii_

= STy el

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

participantilor la piatd, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica i oferta competitiva

pentru tipul de proprietate delimitat.
PIATA IMOBILIARA iIN T1 2023

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

In primul trimestru din 2023, preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din
Romania s-au apreciat usor, ?q medie, cu 0,3% fata de trimestrul anterior, potrivit datelor
centralizate de Imobiliare.ro. In ceea ce priveste evolutia anuald, indicele a fnregistrat o
crestere de 1,7%. La nivelul Uniunii Europene, se poate observa o tendin{d de usoarad
scadere a preturilor. fn ceea ce priveste preturile de tranzactionare a locuintelor, cele mai
recente date publicate de Eurostat si Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru
ultimul trimestru din 2022, o apreciere trimestriala de 2,5% si, respectiv, o crestere anual3
de 6,7%.
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INDICELE PRETURILOR PROPRIETAT!LDR REZIDENTIALE
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EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Dupa ce s-a situat la -1,8% in trimestrul trei al anului 2022 si, respectiv, la -1,4%
in ultimul trimestru, ritmul trimestrial al prefurilor a inregistrat in primul trimestru din 2023
0 usoara apreciere in valoare de 0,3%. Cu toate acestea, comparativ cu perioada similara

din 2022, s-a inregistrat o crestere de 0,7%.
EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR

,Media ultimelor patru trimestre

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE TRIMESTRUL ANTERIOR

Media ultimelor patru trimestre

/

/

+0,3

/
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SITUATIA IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

Cu o valoare de 2.420 euro pe metru patrat, Cluj-Napoca ocupa in continuare primul
loc in clasamentul celor mai mari preturi (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la
vanzare in_principalele orase, inregistrand in primul trimestru din 2023 o crestere usoara
de 0,3%. In plus, preturile din acest centru regional au inregistrat un avans de 8,1% in
ultimul an si un avans de 30,8% fin ultimii doi ani. Pe locul al doilea in top se situeaza
Bucuresti, cu un pret mediu de 1.660 de euro pe metru patrat util si un regres de 0,9% in
primele trei luni din 2023, si respectiv un avans anual de 0,5% si o crestere de 12,8% in
ultimii doi ani. Dupa un avans de 0,6% in T1 2023 si de 5,5% 1n ultimul an, Brasov a ajuns
la 0 medie de 1.580 de euro pe metru patrat util. Pe urmatoarele locuri in clasamentul
national al ritmului de evolutie a preturilor din T1 2023 se afld Constanta (1.460 €/mp),
Craiova (1.460 €/mp), Timisoara (1.450 €/mp), Iasi (1.350 €/mp), Oradea (1.340 €/mp),
Galati (1.080 €/mp) si Ploiesti (1.080 €/mp).

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

2.420 g 1.580 1.460 1.350 1.340 1.080 1.080 a

in Constanta, apartamentele scoase la vanzare in arealul central si ultracentral
costa, in medie, 1.702 de euro pe metru patrat util, in conditiile unei aprecieri trimestriale
de 9,1% si, respectiv, unui avans anual de 7,8%. In zonele semicentrale, o asemenea
locuintd are un pret mediu solicitat de 1.502 euro pe metru patrat, ceea ce inseamna o
usoara crestere a preturilor in ultimele trei luni si o crestere de 2,1% la 12 luni. La periferia
orasului, pretul mediu solicitat de vanzatori ajunge la 1.341 de euro pe metru patrat util,
in crestere cu 0,8% fata de trimestrul anterior si in crestere cu 4,1% la 12 luni.

Constanta
7.8% 2.1% 4£1%
9.1% 0,1% 0,8%
W2 E j1.502€ 1341 €
Uliraceniral/Coriral Semicentral Perifert

PERIOADA DE VANZARE A APARTAMENTELOR

Avand in vedere perioada medie de vanzare pentru un apartament, Bucuresti poate
fi considerat, in momentul de fatd, drept cea mai activa piata pe plan national. Acest centru
regional este urmat, din acest punct de vedere, de Timisoara, Constanta, Brasov, $i,
respectiv, Cluj-Napoca. Pe de altd parte, in ceea ce priveste piata bucuresteand, timpul
necesar pentru tranzactionarea unui apartament a fost, in intervalul ianuarie-martie 2023,
de 41.5 zile, iar in trimestrul I din 2022 a fost de 56 de zile. O crestere semnificativa a
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perioadei de vdnzare pe segmentul apartamentelor a avut loc trimestrul trecut si in Brasov,
unde acest indicator a ajuns la 61 de zile (fata de 49 zile in pericada similarad din 2022)
fn Timisoara, timpul necesar pentru incheierea unei vanzari a crescut de la 47.5 de zile in
trimestrul I din 2022 la 56 de zile in perioada similara din 2023. In Constanta, in perioada
ianuarie - martie 2023, o locuintd este tranzactionatd, in medie, in 59 de zile (valoare ce
reprezintd o stagnare a perioadei, comparativ cu anul anterior). in Cluj-Napoca, acest
indicator a scdzut usor, de la 97 de zile (in T1 2022) la 96.5 de zile, in T1 2023.

PERIOADA DE VANZARE {ZILE)

W 712023

Cluj-Napoca Censtanta Brasov Bucurestl Tirmisoara

Sursa: imobiliare.ro

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE (APARTAMENTE SI
CASE)

Raportat la perioada similara a anului trecut, interesul cumparatorilor se inscrie pe
un curs descendent in toate pietele. Astfel, in T1 2023, comparativ cu perioada similara a
anului trecut, cererea a scazut cu 12%. Tendinta descendenta este valabila pentru toate
pletele analizate, cea mai mare scadere (-23%) avand loc in Iasi, iar cea mai mica (-2%)
in Cluj-Napoca. In primul trimestru din 2023 aproximativ 124.000 de potentiali cumparétori
au cautat, pe Imobiliare.ro, locuinte in cele sase mari centre regionale ale {arii. Comparativ
cu trimestrul trecut, interesul pentru achizitia de locuinte a fost, in primul trimestru din
2023, cu 21.5% mai ridicat la nivelul celor sase centre regionale supuse analizei. Din acest
punct de vedere, cinci din sase orase analizate au consemnat cresteri, respectiv Bucuresti
(+32,5%), Cluj-Napoca (+30,1%), Timisoara (+8,4%), lasi (+6,3%), Brasov (+2,1%).
Singurul oras care a inregistrat o scadere a interesului pentru achizitia de locuinte a fost
Constanta (-1,9%).
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CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE VANZARE
case si apartamente - noi sivechi

73 400 9.000 DL 124.000

-8% -22% ~13% -23% -20% -2% -12% Evolutia cererii in ultimele 12 tuni %

+32.5% +8.4% +21% +6,3% -1.9% +30.19% +21,5% Evalutia cereriiin ultimul trimestru %

Sursa: imobiliare.ro

VANZARI PROPRIETATI IMOBILIARE, NATIONAL

Datele publicate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI)
si centralizate de Market 360 releva o tendintd de crestere a activitdtii de tranzactionare
de pe piata imobiliard autohtond. Astfel, num&rul caselor, terenurilor $| apartamentelor
care au facut obiectul unor contracte de vanzare-cumparare s-a situat, in martie 2023, la
un total de 57.499 la nivel natlonal in ianuarie au avut loc, mai exact, 33.274 de asemenea
operatiuni pe plan national, in timp ce in perioada similard a anului anterior, in intreaga
tard erau tranzactionate 39.510 proprietdti. Pe de altd parte, in februarie 2023 au fost
achizitionate 47.261 de imobile la nivelul intregii tari.

VANZARI IMOBILE

tan Feb Mar A Wi fun it Aug Sep Oct Nov Dec

== 203 2022 o= 2023

Sursa ANCP, date prelucrate de Imobiliare.ro
CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT

fn primul trimestru din 2023, interesul pentru inchirierea de proprietati rezidentiale
in marile orase ale tdrii a consemnat o marjd de crestere fatd de anul trecut. Astfel,
aproximativ 83.700 de potentiali chiriasii au cdutat apartamente si case scoase la Inchiriere
pe Imobiliare.ro in cele mai mari sase orase ale tarii - cifrd ce echivaleaz3 cu o crestere de
20% fata de primul pdtrar din 2022. Comparativ cu perioada similard din 2021, volumul
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actual al cererii din aceste centre regionale este, per ansamblu, cu 16% mai mare, tendinta
de crestere putand fi observata in toate marile centre regionale analizate.

CEREREA PENTRU PROPRIETATI REZIDENTIALE DE INCHIRIAT IN T1-2023
case si apartamente - noi si vechi

2 e 83700

25% 4356 5% -6% 25% 0% 20%  Evolutiacereriiin ultimele 12 luni %

% 50% 8% 6% 17% 46% 16%  Evolutia cereriiin ultimi 2 ani %

Surss: Imokiliare e

i T DIERIETO

De mentionat este cd evolutia anuald consemnatd de acest indicator a fost pozitivé
in aproape toate orasele analizate: cea mai mare diferentd poate fi observatd in Cluj-
Napoca (+43%), fiind urmat de Bucuresti (+25%) si Brasov (+25%). La polul opus, s-a
consemnat o usoard depreciere a acestui indicator doar in Constanta (-6%). In ceea ce
priveste numarul cdutarilor de apartamente si case consemnate pe Imobiliare.ro,
Bucurestiul se situeaza, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distant
considerabila de celelalte centre regionale - aici au avut loc 51.800 de ciutiri in T1 2023.
Pe locul al doilea in clasament se situeaza Cluj-Napoca (8.900 de cdutdri). Timisoara a
trecut pe locul al treilea (cu 6.900 de cautdri), fiind urmatd de Constanta (5.800 de
cautari), Brasov (5.500 de cdutdri) si Iasi (4.800 de ciutari).

PIATA INCHIRIERILOR DE LOCUINTE

De mentionat este ca evolutia anuala consemnat3 de acest indicator a fost pozitivé
in aproape toate orasele analizate: cea mai mare diferentd poate fi observatd in Cluj-
Napoca (+43%), fiind urmat de Bucuresti (+25%) si Brasov (+25%). La polul opus, s-a
consemnat o usoard depreciere a acestui indicator doar in Constanta (-6%). In ceea ce
priveste numarul cdutdrilor de apartamente si case consemnate pe Imobiliare.ro,
Bucurestiul se situeazd, in mod firesc, pe primul loc in clasament, la o distant3
considerabild de celelalte centre regionale - aici au avut loc 51.800 de cdutiri in T1 2023.
Pe locul al doilea in cIasament se situeazé Cluj Napoca (8. 900 de céutarl) Tlmnsoara a

cautdri), Brasov (5 500 de cautaru) si Iasi (4.800 de cautarl)
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PRET/MP MEDIU(€) CERUT PENTRU INCHIRIEREA
UNUI APARTAMENT IN T1 2023

8.9
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Analiza cererii

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

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

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

Analiza ofertei

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

fn acest context, pe piatd sunt listate putine oferte de proprietdti similare la vanzare.

Avand in vedere specificul zonei din punct de vedere al marimii, atractivitatii si accesului
la surse media, ofertele de proprietdti similare disponibile in mod public sunt rare.
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Atractivitatea scdzuta a zonei face ca perioada de expunere pe Piatd a unei proprietati
similare sa fie lungad (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 redusd ceea ce
conduce la o cerere este inferioara ofertei. Putem vorbi asadar de o piatd a cumparatorului,
Cu tranzactii sporadice, marje mari de negociere si pericade lungi de expunere a
proprietatilor

Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piatd

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate,
avand in vedere elementele expuse mai sus apreciem ci proprietatea, avand in vedere
caracteristicile sale si localizare prezinta un grad mediu de absorbtie. Estim3m c3 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 niciodat3, ciclul
imobiliar neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilit3tii
economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe
termen scurt depinde de schimbadrile 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 niciodatd, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitétii
economice, activitatea imobiliara raspunzénd la stimuli pe termen lung sau pe termen
scurt.
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V.ANALIZA DATELOR. EVALUAREA PROPRIETATII
Cea Mai Buna Utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare 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 bund utilizare - este definit3 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 buni utilizare este analizatd uzual in una din urm3toarele situatii:
e cea mai bund utilizare a terenului liber;

e cea mai bunad utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
criterii:
» permisibila legal;
posibila fizic;
fazabila financiar;
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 cd existd o altad utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalurii.

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 analizd a celei mai bune utilizdri conduce la
urmatoarele rezultate.

- Posibild fizic. Datorita formei, lungimii si I&timii terenului include destinatia
rezidentiala si nerezidentiala. Utilizarea acestuia pentru destinatie nerezidentiald
este apreciata ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltare.

- Permisd legal. Potrivit documentatiei prezentate evaluatoruiui, pe terenul analizat
este permisa dezvoltarea sa cu destinatie nerezideniiala.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat c3 utilizarea
terenului pentru dezvoltare nerezidentiald este singura alternativa posibil3.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ci
utilizarea maxim preductivd este cea nerezidentiald care corespunde cu utilizarea

actuald a terenului.

Avénd in vedere Suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si
specificul zonei din care face parte proprietatea evaluata, opinia mea este ca CMBU
este de teren cu destinatie nerezidentiala.
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Metodologia de evaluare

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

In cazul de fat¥ au fost parcurse urmitoarele etape:

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

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

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

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

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

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

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

Comparatia directd este cea mai utilizatéa metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

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

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt imparite la
randul lor in: metodele capitalizarii directe ~ metoda reziduald si capitalizarea rentei
funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parceldrii 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 modificatd prin Dispozitile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte

reglementdri similare, nu reprezintd ¢ metodd de evaluare a terenurilor recunoscutd de
standardele de evaluare in vigoare.

Atunci cand este utilizatd 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
evaludrii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare aseméanérile 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 piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilititile 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 o metoda prin care valoarea terenului este extrasd din
preful de vénzare al unei proprietdti construite, prin scdderea valorii contributiei
constructiilor, estimata 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 cd existd 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 recomandatd atunci cind existd informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.

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

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

Meteda reziduall, poate fi utilizatd In estimarea valorii terenului atunci cadnd 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 imobiliard este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c. pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate;

d. existd autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata intern3, in prezent, exists
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 metod3 prin care renta funciard

este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasi de pe piatd pentru a estima
\laloarn: rln atu a rh-er\hlllu rla pronr’ntatn asunra tersni |! ui ar-nnrl:i-/?nrh:p::f ::rhc: a
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dreptului de proprletate afectat de locatiune.

Dacé renta contractuald corespunde rentei de piats, valoarea estimatd prin aplicarea
ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalent3 cu valoarea de piatd a dreptului
de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este 0 metodd foarte specializatd, utild numai in

anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
narcala mai mici s, Vanrlui-n rnrqp:r:i-nrllgr sau utlh-l:\'l-nmlnr flﬂ:h Mntnrla aste ||h|r1:'|-a

parcele mai ndute cumparator lizatori!
pentru evaluarea unui teren liber, avdnd potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF)

Metoda parcelarii 5i dezvoltdrii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
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VI. CONCLUZII

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si

considerentele privind valoarea sunt:

1.

W

13.

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

Valoarea se refera la teren la data evaluadrii, asa cum se prezinta la aceast3 dat3,
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 dec3t cele notate in prezentul ra
care ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

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

Opinia finala a fost exprimatd in lei si in valut3 la cursul de schimb BNR de 4,9615
lei / 1 EUR din data de 06.06.2023;

Valoarea estimata in valutd este valabild 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 odatd 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 reprezint3 o valoare de asigurare;
. Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

. Prezentul raport de evaluare este valabil in baza prezumptiilor mentionate in cadru!

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 citre evaluator
la momentul realizérii evaludrii, 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 National3 a Evaluatorilor
din Romania).
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RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Rezultatele obtinute:
- abordarea prin metoda comparatiei directe: 271 EUR

In urma lipsei datelor necesare pentru aplicarea mai multor metode de evaluare, precum
si @ multitudinii de comparabile de terenuri verificate, necesare abord3rii prin piata,
evaluatorul a ajuns la concluzia ca valoarea generata de aceasta abordare poate fi
considerata suficienta pentru stabilirea cu acuratete a valorii de piaa a terenului.

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 271 EUR, echivalent cu
1.347 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: Releveul proprietatii

ANEXA Nr. 3: Harta

ANEXA Nr. 4: Fotografii

ANEXA Nr. 5: Comparabile utilizate

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

ROMANIA JUDETUL CONSTANTA Nr. 4967 /06. 06.2023
COMUNA BANEASA
PRIMAR{A BANEASA
Str. Trandafiritor nr.101
CATRE:
ROSA TRADE INTERNATIONAL SRL
NOTA DE COMANDA

CERERE DE FURNIZARE SERVICII DE EVALUARE

CATRE: ROSA TRADE INTERNATIONAL SRL, RO1882036, J13/3460/1991

Primiéria Bdneasa, cu sediul in Judetul Constanta, Localitatea Baneasa, strada Trandafirilor, nr.
101, in baza contractului nr. 4965/06.06.2023, v solicitd furnizarea de servicii de evaluare pentru
bunurile mobilefimobile descrise in continuare;

1. Imobil teren, situat in strada Pietii, nr. FN, localitatea B3neasa, jud. Constanta, avind nr.
cadastral 105302,
2. Imobil teren, situat in strada Pietii, nr. FN, localitatea Bineasa, jud. Constanta, neavand cadastru.

Scopul solicitarii serviciitor de evaluare este: vanzarea prin licitatie publicd

ACHIZITOR/PRIMAR,
CouSPAUL
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Qficiut de Cadastry i Publicitate imobiliar3 CONSTANTA

—
;,‘-" Birou! de Cadastru i Pubticitate Imobiliard Medgidia
_ ’5
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

:i-kﬂ‘ﬂ‘\"ﬂﬂgh“ 3]
L ﬂlrmwnu‘mmn
Carte Funciard Nr. 105302 Béneasa

A. Partea 1. Descrietrea imobliului

TEREN Intravifan
Adresa: Loc. Baneasa, Str Pietii, Nr, FN, Jud. Constanta _
o (. cadastral Nrf Suprafata® (mp) Observatl / Referinte
Al 105302 { 63

Teren imprejmuit; Constructia C1 Inscrisa in G 105302-C1,
Teren imgreimuit intre punctels 1-8-5-4-1 si defimitat de constructia C1.

B. Partea Il. Proprietarl sl acte

Referinte

Inserierd privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale

17071 1 04/04/2023 -

:Act Administrativ’ nr. 11, dif 28/02/2023 8mis de CONSILIUL LOCAL BANEASA; Act Admimistrativ nr. 1164.
tdin 08:/02/2023 emis_de PRIMARIA COMUNE! BANEASA; ,

{Intabulare, drept de PROPRIETATE domenly privat, dobandit prin Lege, 3

cota actuala 141 o
1) 'COMUNA BANEASA CIF:5408818 - - -

C. Partea Ill. SARCIN}

Inscrier] privind dezmembramintele dreptuful de proprietate, dreptur reaie
de garangte si sarcinl .

17071/ 04/04/2023 .

Act Notariai nr. T80, din 14/10/2022 emis de BIN CALATGH ANA-MARIA; Act Notarial nr. C1%54; din 147i0/2022:

.emis de BIN CALAIGH ANA-MARIA; Act Notarial nr. 2545, din 21/10/1997 em emls 5 de BNP VASILIEV ELENA; !
Al

Cci lnta bufare, drept de F OLOSINTA

| 1) CHINDRI§ NICOLETA
__2) CARAZIANU MARCEL

Referinte

e

persondl, protejate de prevedertlo Legit Nr. 672/2001, Pagina 2 oin 3

{ocument i Gafe conting tate cu caracter

Extrase pentiu Informare on-line ta atess epay.anepi w6

Fortnglar versinea 1.1
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Carte Funciard Nr. 105302 §qrpuna/0ra§/MunlclpIu: ‘Baneasa

- " Anexa Nr. 1laParteal
Teren
Nr cadastral  (Suprafata {mp)* Obsem@tiil Referinte
105302 63 Teren imprejmult intre purictele 2-8-5-4-1 s delimitat de constructia C1.

*Suprafata este

i

" -

eterminata in

planul de proiectie Stereo 70.

>

Date referitoare la teren
ik E:It:sﬂg?; a0 Su?raag‘;!ta Tarle Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DAf 63 - z B
Jconstructdil k
Lungime Segmente
1} Valorfle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle tn plan.
Punct Punct Lungime segment
tnceput sfarsit = {m}
1 2 2.935!
2! 3 8.309]
e ar 1.
T TETT T e
5 @ 1541
S | T | 6.337]

Exirase pentel informre on-tine I 3dresa epay.ancplra

Legii Ar, Sij_'."i'.il

Fagina 2 din2

Formdar versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 105302 Comuna/Oras/Municiply: Bineasa

Punct]  Punct Lungime segment|
Inceput sfarsit t= (m)|
78 - 2.488

8i 1 ) 5.798
* [inglimiie segmantelar sunf determinate s BTanTI d& pralectle Stereo 70 st sunt rotunjite fa 1 millmetru.
**=* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumuiate ce sunt mal mici decét valoarea 1 mifimetru,

Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar§ originald, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiuniler, far informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 120 RON, -Urdin de plata cont OCRI nr.1372979104/04-04-2023 in suma de 120, pentru
serviciul de publicitate imobiliara cu rodul nr, 211,

Data solutionirii, Asistent Registrator, . Referent,
08-05-2023 ANDREEA STANCU
Data eliberéaril,
et {parafa si semnatura) (parafa si semnétura)
’
Bocument care conting mare cu caracter personsi protejets de prevederde tegii . § [z R Pagina 3 din 3
b — i 2GR S CN G

EXtrase pentry informare on-iice o adresa epay.anopt ro Formular versivnea 2.1

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, C;;;tggtgé F;(g
uare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0
Raport de eval Email: oﬂioe@rosatra'de.ro; www.rosatrade.ro
Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)
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ANEXA 2
RELEVEUL PROPRIETATII

288580 poroem e
= | N cadaat,m!

Plan de amplasament si delimitare a :mob:lulu&

1 Supratata masmata a irobliulld (mp) | Adresa Imobilii

Anexa 16

Scara 1:100

105302

.

. Cara Funciars

f‘remn intrevilary, Loc, Banoasa, Str.Pietil N

Linitate Advzﬂmstww Tmtcmaia "UAT}

D o —

288340 |

UATBANEASA

——— i

A, Date referlioare 8 t:g?re:é ]

Nr.

parcela) folasinta

Categoris de!

i Suprafata (mpy - Mentiuni

ceC

~Total

I
83
83

__y eren imprefmuf intro punciele 1-8-64-1 & dekmitar s constucta C1.
i

61, Date roferitoars |a constructi

Destinatin

Supraf. donstrifia | N
| Sup Monthini

12 sof {mp}
And idi: 1850, S

‘i 35.0 wpatiy 5 T Mur.};m; gt

35,0

Suprafala tolalg consiria desfaswata: 36.0mp

Submfata totala masurata a imobliuluf = 63 mp
Suprafata din act = 83 mp

s ——

288530

Execulant: ~ g
Confirm introdugerea imabilulut in ba;? de data integrate

sf atribuirea numarului ¢

e A,
Grdibror W
urhg

1 cu realiigted din
AUTORIBARE

Conflrm executarea

corectitudinea tntocmirji
si corespondenia ace;

Semnat di
' ADRIANA 7

ADRIANA

nle

Luminita
Vilceanu

D 1707172023

. Sernhat digital de
>.Luminita Vilceanu
. Data; 2023.04.12 13:00:5

+03|(?0|

Diatg; 2023.0° !*

/

:

TUDORA'

u 18:46 +0300™ SAKGOARY
Semnatura si s&m
Data: 03

Starmpila BCP}

Semnatura si parafa
Date ...

Raport de evaluare

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
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288550

Mary STawey

716270

.+.

-

C1 5

Calout analitic pentru suprafata constivita ai neconshutta,

] necssard pentru-a a_gig_um_exgnbtarea narmala a consiructiet

N, T Coordonate-pet. de contur Luhg‘imi—’
Pt | xm | v | oge
'  288530( ) , I V)]
' 1| 288543807 | 718272500 | 580 —f"
I | 8 | 283538.135 | 716272984 | 245
} 7 | 288538.102 | 716268778 | 6.34 |
6 | 268538918 | 716283.482 1.04
( 9 | 288530.088 | 716262485 | 6.0
10| 288545441 | 716263744 | o080 |
|3 | 2sssasorr | 716263040 | eat | o,
| |2 | 288544371 | 716280008 | 284 | 'Q'
! $=60mp, P=31.51m ~|
Str. Uninii, Nr. 8B6A, ;3:00546&, gg;;tggtgé%%
1 +4 0722 201 462; Fax: +
Raport de evaluare Tglmaiﬁ office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

33/43 Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)



ANEXA 3
HARTA LOCALIZARE

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 85 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro
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ANEXA 4
FOTOGRAFII

Str. Unirdi, 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
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ANEXA 5
COMPARABILE
Proprietadti comparabile la vinzare
Comparabila A
Teren intravilan VIISOARA judetul Co

n constructii de vanzare in Viisoara, judetul Constania ~

Teren intravilan VHSOARA judetui Constanta 12.400 €

40315 « YRz hartd

..

7 Goran
CD savesrs @

BLACK SEA

N

L. Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f &

Descriere
Specificatii
@ 2000mp
Tiptere constructii
Clgifimare fornn intravilan
3hm

Str. Unirdi, 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

3643 Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3825826)



UTILITAT ALTE DETALK ZONA

curen
tste Gl
ALTE CARACTERISTICH
DESTINATIE ALTEDETALUPRET

Teren intravilan de vanzare in loc. Viisoara cu suprafata terenului de 2000 mp. Pret de
vanzare 12.400 euro.

Str. Uninii, Ni. 86A, €00544, Constanta, RO
Raport de evaluare Tei: +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)
371743



Comparabila B
Vand teren intravilan « Ostrov, Constanta - Publi24

Teren Ostrov 10 EUR

0752514070

Conaciennsa vanzatont

@ Fa cfeda

George Mihal
e

& Urmareste

Distribute anuntut pe

00

Descriere

Vi 820 mp teren intravilan in comuna Ostrowjud Constanta, forn/ama frumossa 2 100 m de Cundre, cusentaps cangl

Vazl delaii ps
6752514070

Teren intravilan de vanzare in Loc. Ostrov cu suprafata terenului de 820 mp. Pret de
vanzare 10 euro/mp.

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 88 88
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro
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Comparabila C
Teren intravilan Adamclisi - teren constructii de vanzare in Adamclisi. judetul Constanta - X81003020 - 10,000

EUR (imobiliare.ro)

Teren intravilan Adamclisi 10.000 €
- s ALPHAWM
‘f@ Praprietaw mermediald exchsy Q) satvears @ “ ALPHA CONCEPT
D740 495785
AT o
L) Trmite mesaj

Trimite linkul unuil prieten pe:

¢ unterer i 00 mp cu idero pe coll o stra
otabia s staip de de iocuit

<

074e gent taran
Specificatii
1000 mp
B et constructii
Front stradal 7
fronturi 2

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

Raport de evaluare Tel: +4 0722 201 462; Fax: +4 0372 89 8848
Email: office@rosatrade.ro; www.rosatrade.ro

2043 Office Mobile: +4 072 EVALUAM (+4 072 3525826)



UTILITATI

ALTE DETALII PRET

ALTE DETALHt ZONA

Teren intravilan de vénzare in Loc. Adamclisi cu suprafata terenului de 1000 mp. Pret de

vanzare 10.000 euro.

Rapott de evaluare

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)
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ANEXA 6
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

ABORDAREA PRIN PIATA - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Suprafata (mp)

63 mp

a3 A

2,000 mp

820 mp

1,000 mp

Pret de oferta/vanzare (€)

12,400 €

8,200 €

10,000 €

Pret de oferta/vanzare (€/mp

ELEMENTE SPECIFICE

TIPUL COMPARABILEI

6.20 €/mp
TRANZACTIO

10.00 €/mp

i 1
(tranzactie/ofertd) Ofertd Oferta Oferta |
Marja de negociere din piata 100 e ) 4no
specifics (%) 10% 10% 10% 10%
Cuantum ajustare (€/mp) _ - -0.62 €/mp -1.00 €/mp -1.00 €/mp |
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE | 5.58 €/mp 9.00 €/mp 9.00 €/mp

€/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 obtinutd prin aplicarea analizei datelor
secundare rezultind in urma prelucrdrii informatiilor
obtinute de fa ofertanti si agenti imobiliari.

?:E:;&Ii: EERORRIEIALE a[;;i?lft Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut !
Cuantum ajustare (%) 0% Il 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/ mp 0.00 €/mp |
_PRET AJUSTAT (€/mp) 5.58 €/ mp 9.00€/mp | 9.00€/mp

Motivare ajustare

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

proprietatea evaluata.

Z‘:T:::;};’gf:ﬁ:‘;‘:nisﬁcé) Nusunt |  Similar Similar Similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/ mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 5.58€/mp | 9.00€/mp | 9.00 €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din cele treij
proprietdti 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) 5.58€/mp | 9.00€/mp | 9.00 €/mp

Motivare ajustare

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

_ o | evaluata. -
CONDITII DE VANZARE Nepdrtini | Nepé&rtinitoar | Nepdrtinitoar | Nep3rtinitoar
toare e e e |
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% |
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/ mp |
PRET AJUSTAT (€/mp) 5.58 €/ mp 9.00 €/mp 9.00 €/ mp ]

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustéri pentru conditii de vénzare
pentru niciuna din cele trei proprietdti 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

Raport de evaluare

A, 900544, Constanta, RO

Fax: +4 0372 89 88 88
ade.ro; www I{é&"t,au" ro

tobile: +4 07 EVALUAM (+4 072 38




PRET AJUSTAT (€/mp)

| | 5.58€/mp | 9.00€/mp | 9.00 €/mp

Motivare ajustare

| Nu au fost aplicate ajustdri pentru conditii de piatd
pentru niciuna din cele trei proprietdti comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea

| evaluata. _
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETA
3 |
LOCALIZARE Baneas | viisoara Ostrov Adamclisi
. - locatie locatie locatie
Gomparativ cu suliuectul __inferioard superioara | superioard
Cuantum ajustare (%) 10% -35% -30%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.56 € mp -3.15 €/mp -2.70 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 6.14€/mp | 5.85€/mp | 6.30 €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustdri pentru toate comparabilele folosite
in grila datelor de piatd datoritd faptului c& acestea sunt
amplasate in zone diferite din punct de vedere urbanistic.

SUPRAFATA (mp) Gfﬁgo 2,000.00 mp | 820.00 mp | 1,000.00 mp
Cuantum ajustare (%) | -30% -18% -20%
Cuantum ajustare (€/mp) | -1.84 €/mp -1.05 €/mp -1.26 €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustari pentru cele trei proprietdti

comparabile utilizate in grila datelor de piatd, deoarece
proprietdtile comparabile au suprafata terenului diferita
fata de proprietatea analizata.

DESTINATIA (utilizarea | intravil | . . ] A - :
terenului) o 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 ajustdri pentru cele trei proprietdti
comparabile utifizate in grila datelor de piatd, deoarece
toate proprietétile comparabile au destinatia terenului
similard cu proprietatea analizata.

AMENAJARI EXTERIOARE (strizi, | Str2dd stradi stradi strads
asfaltat ] g = x
trotuare) = pietruita asfaltata asfaltata
Cuantum ajustare (%) 5% 0% 0%
| Cuantum ajustare (€/mp) 031€/mp | 0.00€/mp 0.00 €/mp_

Motivare ajustare

5-a aplicat o ajustare pentru comparabila A folositd in
grila datelor de piatd deoarece aceasta are acces la
strada pietruits.

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 ajustdri pentru topografie/relief
pentru niciuna din cele trei proprietdti comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea

- evaluatd. o
energie
electric energie energie energie
" &, apa electricd, electricd, electrica,

UG ] b2 pe apa la limita | apd la limita apd pe

propriet | proprietdtii | proprietatii | proprietatii
ate
_Cuantum ajustare (%) B 3% 3% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.18 €/mp 0.18 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ajustare

| proprietatii.

S-au aplicate ajustdri pentru cele doud proprietéti
comparabile A si B utilizate in grila datelor de piat4,
deoarece proprietétile comparabile au utilitdti la limita

Raport de evaluare

42143
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FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulat similar similar similar
a

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

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

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru cele trei proprietéti
comparabile utilizate in grila datelor de piatd, deoarece
toate proprietitile comparabile sunt similare cu
proprietatea analizatd.

('!'g:)al ajustare caracteristici fizice -2204 -15% -20%
z'gjz::justare caracteristici fizice -1.35€/mp | -0.88 €/mp | -1.26 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 4.79 €/mp 4.97 €/mp 5.04 €/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) -0.48 €/mp -0.50 €/mp -0.50 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 4.31 €/ mp 4.48 €/mp 4.54 €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustdri pentru toate comparabilele deoarece
pe proprietatea analizald se afld o constructie. Asadar,
nivelul ajustdrilor tine cont de costul conversiei
proprietdtilor analizate in teren construit.

Ajustare totald bruta absoluta (€) 4.72 € 575 € 5.72 €
Ajustare totald procentuald absoluta (%) 0.80 % 0.81 % 0.80 %
fvalent .
VALOARE DE PIATA* 431€| 2711€ | &M 1,347 lei
*Conform GEV 630/arl. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinat3 de Comparabila A
proprietatea imobiliard care este cea mai apropriata dpdv fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliard subiect si asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari Curs valutar 4.9615
brute absolute BNR 1€ = !

Compartimentului Urbanism, Protectie Civila,

Monitorizare Servicii Publice

, Domeniul Public Si Privat

INSPECTOR,

DOROIMAN NICUSOR DANIEL

Raport de evaluare
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