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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBI
PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PIATA

1. EVALUATOR: ROSA TRADE International SRL
--Nr. 0101/2021

Legitimatie ANEVAR:

Asigurare profesionala: 50.000 EUR, nr. 35458
Reprezentant-functia: DI. Remus Iuhasz - CEO Partener
-_rt evaluator: Dl. Remus Iuhasz
_arafa: Nr. 13475/2021
Adresa Evaluatorului:

« Orasul: Constanta

e Str. Unirii nr. 86A

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

PRIMARIA COMUNEI BANEASA
Cod Fiscal 5408818

« Judet: Constanta
« Localitate: Baneasa

Adresa: Str. Trandafirilor nr. 101
_RIMARIA COMUNEI BANEASA
TIPUL PROPRIETATII: Teren intravilan

SUPRAFATA:
2.370 mp din acte i masuratori

Adresa

Destinatarul ra

PROPRIETATEA
EVALUATA

*Constructiile existente nu vor face obiectul acestui raport de
evaluare. _
Proprietar PRIMARIA COMUNEI BANEASA
Adresa proprietatii « Judet: Constanta

« Localitate: Baneasa

o Adresa: Str. Trandafirilor nr. 49P

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA
ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

6.742 EUR, echivalent 32.935 LEI
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valuations, Market Research, Real Estate Services & Investigations

Autorizatie ANEVAR: Nr. 0101

Cétre y
PRIMARIA COMUNEI BANEASA,

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

TEREN INTRAVILAN
. Suprafata 2.370 mp din acte si masuratori

, aflate in proprietatea PRIMARIA COMUNEI BANEASA si situatd in Bineasa, Str.
Trandafirilor nr. 49P, jud. Constanta, identificat prin numar cadastral 101263, inscris in CF
nr. 101263.

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

2 EUR echivalent 32.935 LEI

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA | 6.74
PRIN ABORDAREA PRIN METODA
COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CON INE T.V.A.

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

Curs valutar:
Curs lei / Euro la data de 09.03.2021: 1 EURO = 4,8849 Lei

Str. Unirii, Nr. 86A, 900544, Constanta, RO
BT, T8 N N .. 1L.A 27D RO 88 88
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CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buni credintd ca:

1.
g

Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adeviarate 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

n

pértile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

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

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

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

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

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

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

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

_La data elaborarii acestui raport, evaluatorul au indeplinit cerintele programului de

educatie continua ANEVAR.

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

Evaluator autorizat,

Remus IUHASZ

e e RAA Q00544 Constanta, RO
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L SINTEZA EVALUARII

Scopul evaludrii

Obiectul
evaludrii

Metodele de
evaluare

Rezultatul
evaluarii

Data de referintd
a evaluarii

Cursul de schimb
RON/EUR

Numiirul si data
raportului

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

Tipul proprietatii: Teren intravilan
Adresa: Str. Trandafirilor nr. 49P, Baneasa, Jud. Constanta
Componenta:
TEREN INTRAVILAN
o Suprafata 2.370 mp din masuratori si din acte

Evaluarea s-a realizat prin urmatoarele metode de evaluare:

. Abordarea prin metoda comparatia directa
Vpiatd (rotund) = 6.742 EURO

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

V = 6.742 EURO echivalent 32.935 RON

09.03.2021

4,8849

P21034 / 09.03.2021

L ok sy o e el | ENIFOY
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II. PREMISELE EVALUARII

Obiectul Evaludrii

L; cererea clientului, am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara tip ,teren intravilan”
situatd in Judetul Constanta, localitatea Baéneasa, Str. Trandafirilor nr. 49P,
constituita din:

TEREN
o Suprafata 2.370 mp din acte si masuratori.

La data inspectiei de cétre consultanti, proprietatea analizat3 era liberd de sarcini.
Scopul Evaludrii

Raportul a fost intocmit la cererea destinatarului PRIMARIA COMUNEIL BANEASA si are ca
scop estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare, asa cum este definit3 in standardele
de evaluare ANEVAR (SEV).

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

Clientul si Destinatarul Lucririi (Instructiunile Evaluirii)

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

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

Drepturile de Proprietate Evaluate

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

. Comanda nr. 1864/03.03.2021;

. Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 101263, nr. cerere
17380/12.06.2017;

_ incheiere de Intabulare nr. 17168/22.06.2012;

. HCL Baneasa nr. 69/22.12.2011;

. Anexa nr. 1 la HCL nr. 69/22.12.2011;

Bazele Evaludrii. Tipul Valorii Estimate

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

Conform standardului, definitia valorii de piata este urmatoarea:

Valoarea de piata este suma estimata pentru caré o0 proprietate va fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumpdrétor hotarat si un vanzgtor hotaréat, intr-0 tranzactie cu pfetul
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, In caré partile

implicate au actionat in cunostinta de cauzs, prudent si fard constrangere.

. oae e OnNEAA Constanta. RO
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Abordarea evaludrii proprietatii este realizaty conform prevederilor standardelor
internationale de evaluare:

SEV 100 - Cadru general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

Cadrul legal - Legislatia in vigoare

Inspectia Proprietitii

Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 09.03.2021 de citre evaluator Remus
Iuhasz. La data inspectiei, proprietatea analizat3 era liberd de sarcini.

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

Data Estimirii Valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii martie 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna martie 2021. Data evaluarii
este 09.03.2021.

Moneda Raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentata in RON si EURO. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,8849 RON / 1 EUR cursul la data evaludrii. Exprimarea in
valutd a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme cat principalele premise care
au stat la baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul chiriei, nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumpérare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica etc.).

Modalititi si Termene de Plata

Valoarea de piatd estimata, prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare este
consideratd a fi platitd integral (cash), far% conditii de platd deosebite (rate, leasing etc).
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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 §i precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport i incd un interval de timp limitat dup# aceastd data, in care
conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari semnificative care afecteazd
opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil
decéat 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 daci este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Sursele de Informatii

Informatiile utilizate au fost:

o Situatia juridica a proprietdtii imobiliare;

Schitele si suprafetele proprietatii;

Istoricul amp|asamentu|ui si utilizarea actuala;

Informatii de la destinatar;

Posibilitafi de delimitare fizica si functionare independentd atat ca suprafete cat i

ca utilitati;

Informatii privind piatd imobiliara locald (vanzari etc.);

o Alte informatii necesare existente in bibliqgraﬁa de specialitate;

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

o Bazadedatea evaluatorului.

o Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa,
cataloage etc) care isi desfasoara activitatea pe piatd locald; precum si informatii
verificate pe site-uri de specialitate - www.imobiliare.ro, WWW.0IX.Io - §i date
macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate (Institutul National de
Statistica, Banca Nationald a Romaniei etc).

[POTEZE SI CONDITI 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 c& aceste parti sunt in stare tehnica
buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate

si acest raport nu trebuie considerat c4 ar valida integritatea elementelor.

5 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 oferd competente in

o anncdad Conctanta. RO
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domeniul masurarii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a
persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.

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

Evaluatorul a presupus cd imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zon3, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adeviarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situatiile financiare, estimiri si avize) obtinute de la terte
parti se presupun a fi adevirate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate
pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

Dacd nu este precizat, se presupune ¢4 nu exista abuzuri sau incilcari ale legii, care
<3 afecteze proprietatea evaluata.

Se presupune ci proprietatea este in deplinad conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, ordsenesc,
local sau privat, Si c3 toate autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa
mai departe pot fi reinnoite si / sau transferate citre un eventual cumparator sau
alt ocupant;

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

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu
exist3, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substantd poluantd, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara
nu imi este imputabild.

Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
gonsultanté sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
in cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ, si are orice 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 s§ 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 piatd a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest
raport presupun un drept de proprietate responsabil $i 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 bazeazad pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, f4r3 a exclude niciun element si faréd a
face previziuni cu privire 1a efectele de crestere sau scidere brusca, in conditiile
economice locale. Nu pot si nu garantez c% estimérile vor fi atinse, insa acestea au
fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt
destinate sa tina seama de experientd investitorilor.

Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate s% 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.

. ecA ONNE4A4A Constanta, RO
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Evaluarea proprietailor imobiliare trebuie s3 fie considerata ca fiind in acelasi timp
o stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeazé diferite calcule matematice
pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finald a valorii este subiectivé si poate fi
influentatd de experienta anterioar3 a evaluatorului si de alti factori care sunt sau
nu, specificati in prezentul raport.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fara nicio
restrictie nejustificata, cu exceptia cazurilor n 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
interpretatd ca o garantie de orice fel.

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

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultdti in
cuantificarea unor valori de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui
raport trebuie sé fie considerate ca fiind cea mai buni estimare a proprietatii in
cauzd. Subliniez ca valoarea recomandat3 a fost determinata strict prin perspectiva
situatiei pietei, la data de referintd a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-
un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar
implica reconsiderarea pozitiei mele.

Ipoteze speciale

» Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect este liberd de sarcini, fiind
evaluatd in aceastd ipostaza.

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

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

»

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

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea

v

prezentaté in prezentul raport de evaluare nu are nicio legéturd cu valoarea de
asigurare.

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

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-
un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al ROSA TRADE
International S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie
reprodus sau publicat. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica
dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa
sub nicio forma faré acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

. e oA ONNEAA Conetanta. RO
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[IL. PREZENTAREA DATELOR

ADRESA SI PROPRIETARUL

Descrierea si adresa
. Teren in suprafatd totalda de 2.370 mp conform actelor conform masuratorilor
cadastrale.
e Proprietatea este inscrisd in cartea funciara nr. 101263 a localitatii Baneasa cu
numarul cadastral 101263 pentru teren.
. Adresa proprietatii este: Str. Trandafirilor nr. 49P, Béaneasa, Judet Constanta;

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

_ Comanda nr. 1864/03.03.2021;

. Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 101263, nr. cerere
17380/12.06.2017;

_ incheiere de Intabulare nr. 17168/22.06.2012;

. HCL Baneasa nr. 69/22.12.2011;

_ Anexa nr. 1 la HCL nr. 69/22.12.2011;

Date privind documentatia cadastrala
Proprietatea este inscrisd in CF nr. 101263 avand nr. cad. 101263 pentru teren;

Sarcini

Conform extrasului de carte funciara nr. cerere 17380/12.06.2017, proprietatea este libera
de sarcini.

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

Utilizarea actuald
La data inspectiei proprietatea era ocupata de Herfea Sorin.

Identificare
Identificarea imobilului s-a realizat cu ajutorul adresei postale si a coordonatelor stereo 70.

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

Strada/drumul de acces are caracter public.

ANALIZA LOCATIEI. INFORMATII GENERALE

judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste in
orase numara 506.458 de locuitori, populatia totald 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 conventionala, ce

serpuieste intre Dundire si Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul
limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

delimitéri teritoriale :

.. e oA annEAA Constanta. RO
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- EST - Comuna Ion Corvin ;

- VEST - Comuna Lipnita si Republica Bulgaria;

- NORD - Comuna Oltina si Ion Corvin ;

—  SUD - comuna Dobromir si Republica Bulgaria;

Comuna Béneasa are in componenta sa, urmitoarele localitdti :

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

_ satul Negureni, amplasat pe D.N. 3 — Ostrov - Constanta, la 6 km est de satul
Bineasa, la 5 km spre sud de satul Viile - comuna Ion Corvin, la 7 km spre vest de
comuna Ion Corvin , la 6 km spre nord de comuna Dobromir, avand 0 suprafata a
intravilanului de 90 ha.

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

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

e

e e ne QEA 000544 Constanta, RO
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Informatii specifice. Amplasarea
Proprietatea rezidentiala este amplasatd pe Str. Trandafirilor nr. 49P zona predominant
rezidentiald, in Baneasa, jud Constanta. Drumul de acces este asfaltat, cu sens dublu.

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

Puncte de interes

Locatia beneficiaza de invecinarea cu urmétoarele puncte de interes:
- Spital;

- Cec Bank;

. Pensiunea Ambasador;

TEREN

Identificare

Terenul in suprafatd de 2.370 mp este identificat prin numar cadastral 101263 i numar
de carte funciard 101263 si conform documentatiei prezentate evaluatorului este
intravilan.

Acces

Accesul pe teren se face din strada Trandafirilor.

Deschidere

Numar fronturi:
Terenul are deschidere de 52.20 ml la strada Trandafirilor.

Caracteristici topografice

Terenul are o formd regulata aproximativ dreptunghiulard si este plan. Forma terenului
permite construirea in conditii optime.

uUtilitati

Proprietatea beneficiaza de utilitatile disponibile din refeaua publicd: electricitate, apa.

fmprejmuiri

La data inspectiei terenul era neimprejmuit
Curtea este neamenajatd la momentul inspectiei.

Vecinatati
N: IE 101269; S: Str. Trandafirilor; E: 1IE101275; V: IE 101274

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

Mentiuni
Nu exista

e a AT AA Poametanta RO
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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 vanzdtori si cumpératori care actioneaza
este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpérare, 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

platd, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar
dac nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori
atins, existdnd 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 s3 existe supra-oferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpérétorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpérare nu au loc n mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii.

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

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatd
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 impéartite in piete mai mici, specializate, numite sub-
piete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei Si dezagregare a proprietatii.

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

PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA - Trimestrul IV 2020
INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Daca cel de-al treilea trimestru din 2020 a fost caracterizat de revenirea la (0
oarecare) normalitate dupd starea de urgentd instituitd in contextul COVID-19, piata
rezidentiald s-a inscris, in mod evident, pe o traiectorie ascendenta in ultimul patrar al
anului, in ciuda mentinerii unor masuri restrictive. In acest context, datele centralizate de
Analize Imobiliare relevi ca, in perioada octombrie-decembrie, preturile solicitate pentru
proprietatile rezidentiale din Romania (apartamente, dar si case) au consemnat un avans
de 1,9% comparativ cu trimestrul precedent. Spre comparatie, in cele trei luni anterioare,
pretentiile vanzatorilor de locuinte inregistrau un avans usor, de 0,3% mai exact, dupa un
recul de 1,7% resimtit in al doilea trimestru din an. Cu alte cuvinte, preturile locuintelor s-
au diminuat strict pe parcursul starii de urgenta, cati vreme restrictiile de circulatie au
afectat cererea si au ridicat serie de dificultdti in procesul de concretizare a unei tranzactii
imobiliare. Dupa trecerea la starea de alertd, insd, preturile s-au stabilizat, iar ulterior si-
au reluat in mod vizibil cresterea.
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in ceea ce priveste valorile de tranzactionare ale locuintelor din Uniunea Europeana
(UE), cele mai recente date publicate de Eurostat releva, pentru al treilea patrar din 2020,
un avans de 1,4% comparativ cu trimestrul anterior si, respectiv, unul de 5,2% fata de
aceeasi perioadd a anului trecut. Statisticile pentru Roménia indica, pe de alta parte, o
scidere de 2,6% comparativ cu trimestrul anterior, in vreme ce diferenta de pret la 12 luni
a fost una pozitivd, cifrandu-se la 2,3%. Astfel, scaderea mai accentuatd a preturilor de
vanzare comparativ cu cele de listare poate indicd disponibilitatea mai crescuta a
vanzatorilor spre negociere imediat dupa iesirea din starea de urgenta.

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

Analize imobiliare T4:
Evolutie trim.+1,9% +
——Evohatie anuati+35% +

\\\\@F B /’%

e

#

aamn  Romania (Analize imobiliare si imobsare so}
ammw  European Union [Eurostat EWU28)

Romania (INS) rsa; date preiucrate de Anaiize imobtiiare

EVOLUTIA PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Data fiind inertia ce caracterizeazi, in general vorbind, piata imobiliara, este,
desigur, de remarcat c3 situatia generald creatd de COVID-19 a avut ca efect, practic, un
singur trimestru de scidere a preturilor solicitate pentru proprietatile rezidentiale. Ca
lucrurile si-au revenit rapid in contextul dat o arata si faptul c4 stabilizarea din T3 2020 a
fost urmatd, rapid, de o reluare a tendintei ascendente a preturilor. De altfel, marja de
crestere din ultimul patrar al anului trecut este perfect similara cu evolutiile trimestriale
consemnate in conditii normale de piatd: un avans anual asemandtor, de 1,94%, a mai
fost inregistrat in T3 2017, chiar daca acest indicator s-a apropiat de - si chiar a depasit -
pragul de 3% in ultimele doud trimestre din 2019.

in ceea ce priveste diferenta anual3 de pret, un alt indicator important pentru piata
rezidentiald, de notat ar fi ca aceasta a ajuns, in ultimul trimestru al anului trecut, la o
valoare de +3,5% - ceea ce marcheaza un declin de circa un punct procentual fata de
trimestrul anterior, cand se situa la +4,6%. Desi aceasta este una dintre cele mai mici
valori inregistrate n ultimii ani, de notat ar fi ca un nivel similar, respectiv 3,53%, a mai
fost atins in trimestrul al doilea din 2019, deci in conditii normale de piata.
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Evolutia preturilor fata de trimestrul anterior

Media ultimelor patru trimestre

iy

Madia uitimelor patru trimestre
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EVOLUTIA PRETURILOR CERUTE, APARTAMENTE DE VANZARE
Constanta:

in orasul de la malul mrii, arealul Faleza Nord - Trocadero - City Park Mall - Capitol
- Delfinariu se mentine in fruntea clasamentului zonelor cu cele mai scumpe apartamente,
desi pretul mediu solicitat de cdtre vanzatori s-a majorat aici cu doar 0,3% trimestrul
trecut, pana la 1.450 de euro pe metru patrat util. Urmatoarele doua locuri sunt ocupate
tot de Central - Ultracentral - Peninsula (cu un minus de 0,4%, pana la 1.280 de euro pe
~ metru patrat) si, respectiv, Tomis 111 - Dacia - Tomis II - Broticei - Tomis I (cu un plus de
0,6%, pand la 1.270 de euro pe metru patrat). Urmdtoarele doud zone din clasament nu
se mai afla, insa, pe picior de egalitate: Casa de Cultura - omis Plus a trecut pe locul al
patrulea (in urma unui avans de 1,2%, pana la 1.260 de euro pe metru patrat), iar Tomis
Nord - Inel II - Inel I - Primo - Far, pe cel de-al cincilea (cu o valoare medie de 1.250 de

euro pe metru patrat).

~ +3,9% +4,9% +8,1% +5%
Constanta +0,3% +0,6% +1,2% +0,2%
1450 € 1270 € 1260 € 1250 €
Faleza Nord Tomis il - Dacka Casa de Cultura Tomis Nord
Trocadero Tomis Il - Brotacel Tomis Plus inet i - Inel |

City Park Mall - Capitol Tomis | Primo - Far
Deifinariu
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CERERE APARTAMENTE $I CASE in 2020

O analiza a evolutiei cererii de locuinte din marile centre regionale pe tot parcursul

lui 2020 relevd cd, dupad impactul masurilor luate de autoritdti ca reactie la noul
coronavirus, acest indicator si-a revenit "n destul de bund méasura in trimestrul al treilea.
Astfel, dupa atingerea unui punct minim in luna aprilie, interesul pentru apartamente Si
case disponibile isi revenise vizibil la nivelul lunii septembrie, cand Bucurestiul recuperase
aproximativ 85% din volumul initial al cererii, in vreme ce Timisoara se situa la putin peste
80%, Brasovul, lasiul si Constant3 depéseau pragul de 70%, iar Cluj-Napoca ajungea la
aproape 65%.
Dup# prima luna de toamn3, recunoscutd ca fiind cea mai activa in materie de tranzactii
imobiliare, interesul cumparatorilor a mai scazut usor in octombrie: Bucurestiul s-a
mentinut la peste 80% din volumul consemnat in ianuarie, in vreme ce Timigoara s-a situat
la peste 75%, lasiul, Constanta si Brasovul la peste 70%, iar Cluj-Napoca, la putin peste
60%. In ultima luna din 2020, pe de alta parte, cererea coborése la sub 70% in Bucuresti
si, respectiv, la sub 60% in celelalte mari centre regionale ale tarii.

N

lan Feb Mar Apr Mai fun fut Aug Sep Ooct NO Dec

w— Bucuresti e TiMisoara Cluj-Napoca we iasi == Constanta e Brasov

VANZARI PROPRIETATI IMOBILIARE, NATIONAL

in ciuda provocarilor generate de situatia din domeniul sanitar, 2020 a fost, per
ansamblu, un an de crestere in ceea ce priveste activitatea de tranzactionare de pe piata
imobiliara. Astfel, datele publicate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (ANCPI) relevd c3 pe parcursul anului trecut au fost achizitionate, 1a nivel
national, un total de 602.805 de imobile — ceea ce echivaleazé cu un avans de 11,6% (sau
62.625 de unitdti) fata de 2019, cand se inregistrau 540.180 de imobile véndute. De
remarcat este faptul ca, potrivit statisticilor oficiale, numarul proprietatilor imobiliare
existente la nivel national se ridica la aproximativ 40 de milioane.

Este semnificativ faptul ca i privind exclusiv la numirul de unitdti individuale
achizitionate - direct corelabil cu achizitiile de locuinte -, poate fi observata o intensificare
a activititii de tranzactionare: astfel, datele ANCPI releva un avans de 8,2% pe acest
segment, de la 113.752 de imobile in 2019, la 123.126 in 2020. De mentionat este ca atat

.y

in 2019, cat si in 2020, cele mai multe vanzéri au fost inregistrate in luna octombrie
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(58.334, fata de 83.675), iar cele mai putine in ianuarie 2019 (30.733) i, respectiv, aprilie
29;0 (27.021). Pe de alta parte, in decembrie 2020 au fost tranzactionate, la nivelul intregii
tari, 77.355 de imobile, cu 26.865 mai multe decét in perioada similara a anului 2019 -

3

cifra ce echivaleaza cu un avans de 53% la 12 luni.

Vanzari imobile

*Sursa - PIATA IMOBILIARA REZIDENTIALA TRIMESTRUL IV 2020 - ANALIZE IMOBILIARE, IMOBILIARE.RO

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 varstd medie. Potrivit statisticilor,
populatia din segmentul tintd de clienti din aria de piatd specificd este mai putin
numeroasd, in general populatia zonei avand un nivel de venituri medie.

Nivelul scazut al veniturilor medii ale populatiei precum si gradul redus de ocupare a fortei
de munc3 creeaza premisele unor dificultati suplimentare in obtinerea de credite imobiliare,
ceea ce conduce la mentinerea unei lichiditati scazute si a unor tranzactii sporadice pe

Piatd imobiliara din zona.

Analiza ofertei
Activitatea de dezvoltare imobiliard este slaba, cu investitii sporadice, de mici dimensiuni

A

si care vizeaza mai degraba modernizari decat constructii noi, aceasta datorita atractivitatii
reduse a zonei.

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

Atractivitatea scazutd a sonei face ca perioada de expunere pe Piatd a unei proprietati
similare sé fie lungd (peste 1 an).

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus arata ci pentru imobile de tipul celui analizat,
piata este una cu activitate slabd, atractivitatea pentru cumpérétori fiind redusa ceea ce
conduce la o cerere este inferioara ofertei. Putem vorbi asadar de o piata a cumpératorului,

L e maAraAld Pamebanta BO)
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cu tranzactii sporadice, marje mari de negociere si perioade lungi de expunere a
proprietatilor

Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietdtilor 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 piatd 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 niciodatd, ciclul
imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitatii
economice, activitatea imobiliard raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe
termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de
veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare. Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul
imobiliar neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii
economice, activitatea imobiliara réspunzénd la stimuli pe termen lung sau pe termen
scurt.

Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru proprietati similare
Terenuri

Minim: 2 euro/mp

Maxim: 3 euro/mp
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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 proprietdtii 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 bund utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situatii:
o cea mai buna utilizare a terenului liber;
e cea mai bunad utilizare a terenului construit.

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

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, utilizarea curenta se presupune
a fi cea mai buna utilizare daca nu existd indicatii din piatd sau alti factori care s3 conduca
la concluzia cd exista o altd 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 0
poate avea terenul evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizéri conduce la
urmitoarele rezultate.

. Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu vizibilitate foarte slab3 si acces dificil exclud
destinatia comerciald, utilizarea rezidentiald fiind apreciatd ca fiind cea mai potrivitd
pentru dezvoltarea terenului.

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

_ Fezabil3 financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea
terenului pentru dezvoltare rezidentiald este singura alternativa posibila.
Fezabilitatea sa financiara este relevata in capitolul de Evaluare a proprietdtii
imobiliare.

Avand in vedere compartimentarea fiecarui nivel, cat si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluat3, opinia mea este c3 CMBU este rezidentiala.

cre Linirii Nr 86A, 900544, Cop§tanta, RO
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Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piatd 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 fatd au fost parcurse urmatoarele 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
proprietdtii imobiliare.

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

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

Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata 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 piata,
alocarea (proportia) Si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite 1a
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 bazi de pornire Decizia Primariei
municipiului Bucuresti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozitia PMB nr.
421/1992 si modificatd prin Dispozitiile PMB nr. 191/1993 si 827/1994, precum si alte
reglementari similare, nu reprezintd o metodd de evaluare a terenurilor recunoscuta de
standardele de evaluare in vigoare.

Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor
de pe piatd 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 aseminirile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

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

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

Extractia de pe piata este O metod# 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.

s e A ONNEAA Conctanta RO



© ROSA TRADE International Pagina 22

Metoda alocdrii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul
echilibrului si pe principiul contributiei, care afirm3 c3 existd un raport tipic sau normal
intre valoarea terenului si valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietdti imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocdrii nu este recomandatd atunci cand existd informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se
bazeazi pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre 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.

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

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

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciarad
este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd extras3 de pe piatd pentru a estima
valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

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

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

Metoda parcelarii si dezvolt3rii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.
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VI. CONCLUZI

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerentele privind valoarea sunt:

1. Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

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

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

5. Opinia finald a fost exprimata in lei i in valutd la cursul de schimb BNR de 4,8849
lei / 1 EUR din data de 09.03.2021;

6. Valoarea estimata in valutd este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii $i 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 subiectivd;

10. Valoarea opinata nu reprezintd o valoare de asigurare;

11.Evaluarea este 0 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 evaludrii, este posibil ca valoarea de piatd a imobilului
estimatd in acest raport sa se modifice;

13.Raportul a fost pregatit pe baza standardelor de evaluare ANEVAR in vigoare, a
recomandarilor i metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor

din Romania).
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RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Rezultatele obfinute:

- abordarea prin metoda comparatiei directe: 6.742 EUR

in urma lipsei datelor necesare pentru aplicarea mai multor metode de evaluare, precum

si a multitudinii de comparabile de terenuri verificate,
la concluzia ca@ valoarea generata de aceasta abordare poate fi

evaluatorul a ajuns

necesare abordérii prin piata,

consideratd suficientd pentru stabilirea cu acuratete a valorii de piata a terenului.

[W\LOAREA DE PIATA RECOMANDATA

6.742 EUR, echivalent cu
32.935 RON

VALOAREA DE PIATA A FOST ESTIMATA

ABORDAREA PRIN METODA

COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

EXPERT EVALUATOR:

Remus IUHASZ

ROSA TRADE International

STAMPILA DE EVALUATOR

si

SEMNATURA

ANEXE

ANEXA nr. 1: Documente care atesta dreptul de proprietate

ANEXA nr. 2: Extras de Carte Funciara

ANEXA nr. 3: Releveul proprietatii

ANEXA Nr. 4: Harta

ANEXA Nr. 5: Fotografii

ANEXA Nr. 6: Comparabile utilizate

ANEXA Nr. 7: Determinarea valorii - abordarea prin metoda comparatiei directe

. a acA ONNG4A4 Constanta, RO
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ANEXA 1
DOCUMENTE CARE ATESTA DREPTUL DE PROPRIETATE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
COMUNA BANEASA
PRIMARIA

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

Nr. 1864 / 03.03.2021

COMANDA EXECUTIE
Catre,
SC ROSA TRADE INTERNATIONAL SRL
CUI 1882036

Prin prezenta, urmare a corespondentei prin SEAP, adresam catre dvs. solicitarea pentru
prestarea Serviciilor de evaluare constand in emiterea unor ~RAPOART DE EVALUARE A
VALORII UNUI TEREN IN VEDEREA VANZARII DIRECTE (teren intravilan- 2370 mp),
situat in intravilanul comunei Baneasa, jud. Constanta, str. Trandafirilor nr. 49P, nr. cadastral
101263, CF 101263 in urmatoarele conditii:

Termen de incepere a executiei: 1 7i lucratoare de la primirea comenzii

Pretul unitar: 1000 lei/bucata fara TVA

Durata de executie: maxim § zile lucratoare

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

TEREN CU SUPRAFATA DE 2370 MP SITUAT IN INTRAVILANUL COMUNEI
BANEASA, JUD. CONSTANTA, str. Trandafirilor nr. 49P, nr. cadastral 101263, CF 101263
Lucrarile vor fi intocmite in conformitate cu prevederile generale ale Standardelor ANEVAR.
Rezultatele evaluarii se vor baza pe cel putin una dintre abordarile in evaluare prevazute de
Standardele ANEVAR.

Scopul evaluarii: Estimarea redeventei pentru vanzare directa a terenurilui

Persoana de contact: Alina Atanasescu

Ty i

ADMINISTRATOR PUBLIC
Niculae GHEORGHE

Sef birou finante- contabilitate,

Constantina%

Consilier achizitii,
Alina Atanasescu

b
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ROMANIA
i JUDETUL CONSTANTA
ORASUL BANEASA
, CONSILIUL LOCAL )
. HOTARARE
Privind completarea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul privat al orasului
2 Bineasa

Consiliul local Baneasa, judetul Constanta, intrunit in sedinta ordinar, legal constituitd,
la data de 22.12.2011 ;
Avand in vedere :
- expunerca de motive prezentata de primarul orasului Baneasa, domnul lordache Gelu prin
/ care propune completarea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul privat al oragului
Bineasa;
- H.C.L. nr. 17/30.07.2001 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul
privat ;
- Procesul verbal nr. 6494/16.11.2011 al Comisiei de inventariere a patrimoniului constituita
prin Dispozitia primarului oragului Baneasa nr. 346/23.11.2010;
- raportul de specialitate al comp. urbanism inregistrat sub ar. 6951/08.12.2011;
- raportul de specialitate al biroului contabilitate nregistrat sub nr. 6952/08.12.2011;
- raportul comisiei de specialitate pentru administratia publicd locala, juridicd si de disciplina,
: munci si protectie sociald, protectie copii;
. & - raportul comisiei de specialitate pentru activitifi economico-financiare, amenajarea teritoriului §i
urbanism, agricultur, administrarea domeniului public si privat al orasului;
- avizul d¢ legalitate al secretarului oragului;
Avéand in vedere prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind proprictatea publica si
regimul juridic al acesteia, cu modificérile ulterioase;
In conformitate cu prevederile art. 6 si art. 36 alin.(1) din Legea nr. 18/1991 privind fondul
funciar, republicata, si cu prevederile art. 36 alin.(2) lit."c” , art. 121 si art.122 din Legea nr.
215/2001 privind administratia publicd locald, republicati, cu modificarile i completirile
ulterioare;
In temeiul prevederilor art. 45 alin.(3) si art. 115, alin.(1) lit”’b” din Legea nr. 215/2001
privind administrajia publica locald, republicatd, cu modific#rile i completrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba completarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
oragului Baneasa, cu bunurile (terenuri) prevazute in anexa nr. 1 care face parte integrantd din
prezenta hotarédre.

(2) Terenurile se identificé prin schitele de plan, anexele nr. 2 — nr. 27 la prezenta hotérére.

Art.2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri se incredinteaza Primarul oragului
Biineasa prin Compartimentul urbanism si amenajarea teritoriului si biroul contabilitate in vederea
inventarierii . "

Art.3. Hotardrea Consiliului Local nr. 17/30.07.2001 privind aprobarea inventarului
bunurilor care alcituiesc domeniul privat s¢ modificd in mod corespunzitor, prin completarea cu
bunurile imobile previzute in anexa. .

Art.d. Secretarul oragului, va comunica prezenta hotéarére factorilor interesati, Institutiei
Prefectului - Judeful Constanta ,in vederea exercitirii controlului cu privire la legalitate, si va fi
adusa la cunostingd publicd prin grija secretarului .

2

Prezenta hotirire a fost adoptatd cu un numir de 14 voturi ,, pentru ,, si un vot

—— =iy,

”impotriva” din cei 15 consiliegixﬁé.new',lz.sedimﬁ ,din numirul total de 15 al consilierilor in

functie .
Avizat pentru legalitate ,
SECRETAR,
NICOLAE LUCICA
Nr. 69 /h
Béneasa. 22.12.2011 '

I
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k ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
- ORASUL BANEASA
CONSILIUL LOCAL

Bunurilor (terenuri ) identificate in orasul Biineasa,

privatii a oragului Biineasa si

Denumirea bunului

Teren aferent constructiei aflata in
proprietatea Vaduva lon,

Teren aferent constructiei
aflata Tn proprietatea Vaduva lon,

Teren aferent constructiei
afiata In proprietatea Vaduva lon,

Teren liber de constructii  aflat
Negureni fosta curte CAP.,.

Teren aferent constructiei
aflata tn administrarea P.F. Cretu
Nicolae,

Teren aferent Sonstructiei aflata in
administrarea P.F. Cretu Nicolae,

Teren aferent constructiei
aflata In proprietatea S.C.

conform contractului de vanzare

B.N.P. Marin Putanu cu
sediul in oras Baneasa.

8. Teren aferent constructiei

| contractului de vanzare =

de B.N.P. Marin Putanu cu

mmelivil P Arns RAnsacs

MIRIAPODIS SRL , in suprafata de
- cumpdrare nr. 209/09.06.1999

aflata in proprietatea P.F. MARIN
STANEL, in suprafata de 63 mp.
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Anexa nr. 11a H.C.L.nr. 69/ 22.12.2011

LISTA

care completeazi inven

in proprietatea privatd a oragului

Teren aferent constructiei aflata in proprietatea Vaduva
\on, in suprafaid de 2379 mp., conform procesului
yerbal de adjudecare pentru punuri imobile sau pentru
ansambiu de bunuri 802/21.03.2006 seria A/2005 nr.
0025202 emis de DGFP Constanta, AF.P.oras

Baneasa

Teren aferent constructiei aflata in proprietatea

vaduva lon, in suprafaté de 1489 mp.

procesului verbal de adjudecare pentru bunuri

imobile sau pentru ansamblu de bunu

802/21.03.2006 seria A/2005 nr. 0025202
emis de DGFP Constanta, A.F.P. oras Baneasa.

Teren aferent cQnstrul
procesului verbal de adjudecare pen

802/21.03.2006 seria A/2005 nr. 002

Teren liber de constructii

ctiei aflata In proprietatea
Vaduva lon, in suprafata de 1280 mp. conform

imobile sau pentru ansambiu de bunuri
de DGFP Constanta, A.F.P. orag Baneasa.

aflat in satul Negureni

care vor trece in proprictatea
tarul bunurilor care alcituiesc

domeniul privat al orasului Biineasa
Datele de identificare ale terenurilo

- care trec| Suprafata
terenului

Béaneasa

conform

ri

tru bunuri

5202 emis

fosta curte CAP., in suprafaté de 690 mp. /

identificat conform prevederilor art.

6 siart. 36

alin.(1) din Legea nr. 18/1 991 privind fondul funciar. LR
republicatd, administrata de domnul Mocanu lon N A

fara forme legale.

Teren aferent constructiei aflata in administrarea
P.F. Cretu Nicolae, n suprafaté de 44 mp. cladire

administratd cu contract de nchirie
Consumcoop Constanta si Cretu Ni
479/19.05.2011.

Consumcoop Constanta siCretu N
472119.04.2011.
Teren aferent constructiei

in suprafaté de 479 mp., conform
contractului de vanzare -

B.N.P. Marin Putanu cu sediul In

1997 emis de B.N.P. Marin Putan

cumparare nr. 559/26.08.1997 emis Béneasa.

“Teren aferent constructiei aflata n administrarea P.F.
Cretu Nicolae, in suprafata de 70 mp. cladire
administratd cu contract de inchiriere ntre

aflata in
proprietatea s.C. MIRIAPODIS SRL ,

cumparare nr. 209/09.06.1999 emis de

Teren aferent constructiei afiata in propri
PF. MARIN STANEL, in suprafa
contractului de vanzare — cumparare nr. 5509/26.08.

re intre
colae nr.

icolae nr.

oras Baneasa.

etatea
ta de 63 mp. %

u cu sediul In orag

v e anntad Conetanta, RO
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Teren aferent Constructiei aflata n
proprietatea P.E ALIMANEANU
EUGEN,

S———
Teren aferent constructiei aflata in
proprietatea p.F. ALIMANEANU
EUGEN ,n suprafata de 23 mp.,
conform contractului de vanzare-
cumpérare autentificat sub nr. 574/
17.11.2011 emis de B.N.P.Marin
Putanu cu sediul in Orag Baneasa.
“Teren aferent constructiei aflata in
proprietatea S.C. FIALLUX SR.L

e
Lot 11 fosta curte CAP Carpinis

Lot 12 fosta curte CAP Carpinis
Tot13 fosta curte CAP Carpinis
Lot 14 fosta curte CAP Carpinis

Lot 15 fosta curte CAP Carpinis

Lot 16 fosta curte CAP Baneasa

Lot 17 fosta curte CAP Baneasa

Teren aferent fostei statji de epurare

Teren aferent constructiei aflata n
proprietatea Penciu Nicolae

21, | Teren aferent constructiei aflata in
administrarea domnului Ali Bedri

27, | Teren aferent constructiei aflata in
proprietatea Hertea Sorin.

——
23, Teren aferent constructiilor aflate in

proprietatea Hertea Sorin,

Teren aferent
ALIMANEANU EUGEN, in suprafata de 80 mp.,
conform contractului de vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 41384/ 03.12.2001 emis de
B.N.P.Marin Putanu cu sediul in oras B

Teren aferent Constructiei aflata in proprietatea PF.
ALIMANEANU EUGEN , In suprafata de 23 mp.,
conform contractului de vanzare-cumpérare autentificat
sub nr. 574/ 17.11.2011 emis de B.N.P.Marin Putanu
cu sediul in orag Baneasa.

FIALLUXSRL. . in suprafata de 210 mp., conform
contractului de yanzare-cumparare autentificat sub nr.
605/ 29.03.2002 emis de B.N.P.Mariana Mihaescu cu
sediul in mun. Con
lot 11 in suprafatd totala de 1499 m.p. avand ca
vecinatati la N - strada Interioara, teren C.L. Lot 2., la
S — Cabrancea Nicolae si Teren C.L. Lot10,laV—

Teren C.L. Lot 1 8 JaE - Teren C.L. Lot 2 si Teren
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constructiei aflata in proprietatea PF.

Aneasa.

Teren aferent constru ei aflata in proprietatea s.C.

stanta, B-dul Ferdinand nr. 26.

C.L.Lot10
lot 12 in suprafaté totala de 22928 m.p.avind ca

2292 ’
vecinatati - laN— strada Interioara, S — strada Yo
\nterioara, V- strada Intericara, £ - strada Interioara e
ot 13 in suprafata totala de 1753 m.p. avand ca
vecinatati : la N - TerenCL. @S- Strada Interioara,
laV-TerenC.L. 12 E — Strada Interioara

lot 14 in suprafatd totala de 8789 m.p. avand ca 8789 /AN
vecinatati : la N'— RAJDP Constanta, 12 S - strada \CH | 7
Interioara, la V — teren CLiot7 . E~- strada Interioara
273
({

lot 15 in suprafatd totald de 12738 mp- avand ca 1
vecinatati: la N - strada Interioara, 1a g —teren CL lot
6, laV — strada Interioara , la E - Consiliul Judetean
Constanta si nroprietati private
lot 16 in suprafata totala de 1502 m.p. avand ca
vecinatati : la N — teren RAJDP ,laS— strada
Interioara, la V. — strada Interioara, 1a E-DN1
lot 17 in suprafatd totala de 300 m.p. avand ca
vecinatati: laN - Alee trecere, 18 S — Mirea Mares, 12
V-terenC.L.§il1a E - strada Trandafirilor
1 aferent fostei statil de epurare In suprafaté de
503 m.p. avand ca vecinatati: la N— Costache loana,
|a S — Onac Elena, laV —dereasiia E - strada
Trandafirilor )
Teren aferent Constructiel afiata in proprietatea Penciu | 520
Nicolae, in suprafatd de 520 mp., conform procesului ‘2
verbal de adjudecare pentru bunuri imobile incheiat 12 AN
data de 07.06.2001, legalizat sub nr. 2455131 10.2007
emis de comisia de jicitatie Consum coop Baneasa,
constituitd in baza deciziei 52/07.06.2001

Teren aferent constructiei aflata in administrarea
domnului Ali Bedri, in suprafatd de 6090 mp. conform
antecontractului de yanzare cumparare autentificat sub
fir. 1152/23.11.2010 emis de B.N.P.Marin Putanu cu
sediul in orag Baneasa.
Teren aferent constructiei aflata n proprietatea Hertea | 3980
Sorin, In suprafatd de 3980 mp. conform procesului

verbal de adjudecare pentru bunuri imobile sau pentru \‘\
ansamblu de bunuri 2802/14.08.2006 seria A/2005 nr. N/
0025213 emis de DGFP Constanta, AF.P. oras

Baneasa. §i administrat de catre domnul Ali Bedri

potrivit antecontractului de yanzare-cumparare

autentificat sub nr. 802/16.06.2009 emis de BN.P.

Marin Putanu cu sediul in oras Baneasa, jud.

Constanta. )

Teren aferent constructiilor aflate in proprietatea 3395 ;—x
\ Hertea Sorin, in suprafatd de 3395 mp. conform L‘ vy
N aar uarhalae de adiudecare pentru bunuri imobile o

~
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5 D

sau pentru ansamblu de bunuri Nr. 2801!14.08.2006

ja AI20056 nr. 0025204, nr. 2865 / 18.08.2006, nr.
2804/ 14.08.2006 seria A/2005 nr.0025207, 0r. 2802/
14.08.2006 seria A/ 2005 nr.0025206 §i nr.
2800/14.08.2006 , emise de DGEP Constanta, AFP.
orag Baneasa. si administrate de céatre domnul Mirea
Mares potrivit antecomractului de vanzare-cumparare
autentificat sub nr. 1384/01.04.2009 emis de B.N.P.

Marin Putanu cu sediul in oras Baneasa, jud.

Constanta )

Terenul aferent Constructiei afiata in proprietatea
Hertea Sorin, in suprafata de 2370 mp. conform
procesului verbal de adjudecare pentru bunuri
imobile sau pentru ansamblu de bunuri emis de DGFP

Terenul aferent constructiei
aflata in proprietatea Hertea

Sorin,

e

Teren aferent constructiei afl

Tudor, in suprafata de 5030 mp.
cu factura nr. 01585418/31 103.2006 emisd de
Societatea Agricola Caprinig cU sediul in oras

Baneasa.

constructiel
a P.F. Dumitru

Teren aferent
aflata in administrare

Tudor,

n administrarea

I
Teren aferent constructiel aflata 1

Teren aferent constructiei
aflata In administrarea P.F. P.F. lana Liviy, In suprafata de 2000 mp. conform
~ lana Liviu i > prooesului verbal de adjudecare pentru bunuri
} imobile sau pentru ansamblu de punuri
3453123.09.2006 seria A/2005 nr. 0025211 emis
de DGFP Constanta, AF.P.oras Baneasa..
Teren aferent constructiel Teren aferent constructiel aflata in administrarea
aflata fn administrarea P.F. PF. \ana Marcel, in“suprafata de 2600 mp.
\ana Marcel detinuta in baza facturii fiscale nr.
142905‘3)22“\0.2004 emisa de Societate2 Agricola
Carpinig cu sediul in oras Baneasa.
-
Avizat pentru legalitate,
SECRETAR,
NICOLAAE}(LUCICA
E ‘\\

[

PR U TR T TereaY vy VO . 7 o
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ANEXA 2
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pr’
24
¥

A NTIA NVIIRNAZ S
DAyt ¥

PRI I AN IRy

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

- Dosarul nr. 17168/22-06-2012
INCHEIERE Nr. 17168

REGISTRATOR Olteanu Viorel
ASISTENT REGISTRATOR Puscasu Iuliana

Asupra cereril introduse de TUDORA ADRIANA privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.), si in baza documentelor atasate:

- act administrativ nr. 69/22-12-2011 emis de CONSILIUL LOCAL BANEASA, act administrativ nr.
1517/14.03.2012 - PRIMARIA BANEASA; act administrativ nr. 1464/13.03.2012 - PRIMARIA BANEASA;

Vazand referatul inspectorului de cadastru si/sau referatul asistentului-registrator, fiind indeplinite

conditiile prevazute la art. 48 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu

. modificarile si completarile ulterioare, tariful de 0 lei achitat prin documentul de plata:
w pentru serviciul cu codul: 211,

. DISPUNE

Admiterea cererii cu privire |a :

- imobilul cu nr. cadastral 101263, inscris in cartea funciara 101263 UAT Baneasa;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea :
ORAS BANEASA - PROPRIETATE PRIVATA, sub B.1 din cartea funciara 101263 UAT Baneasa;

Prezenta se va comunica partilor:
Tudora Adriana.

Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
publicitate Imobiliard Medgidia, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef.

Data solutiondrii, Registrator, . Asist registratar, > Referent,
Solutionata Puscidu luliana S

la data de: '

16-07-2012 g

{semniicurs) g A
* Se precizeaza, atunci cend este cazul, -&uu plinirii obligatiei de plata a i lui p de art. 777 din Codul Fiscat.
/£
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1

I
[

L mmn AANEAA Poncbanka RO



© ROSA TRADE International

Pagina 31
.dl““k _ o
13 Carte Funciard Nr. 101263 Comurg@%ﬁgwﬁaneasa
T Nr. [ 17380
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA {ﬁ 12
o PENTRU INFORMARE Ttuna |06
- [Anul [ 2017 i
ANCPEL  oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara CONSTANTA |
RELALTREN Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Medgidia
I A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan
Adresa: Loc. Bancasa, Str Trandafirilor, Nr. 49P, jug. Constanta
:r e ca:rastral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
(Al 101263 2.370 Constructia C1 inscrisa in CF 101263-C1;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
17168 /22/06/2012

Al Administrativ nr. 69, din 22/12/2011 emis de CONSILIUL LOCAL BANEASA (act administrativ nr. 1517714,
03.2012 - PRIMARIA BANEASA; act administrativ nr. 1464/13.03.2012 - PRIMARIA BANEASA):
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actua!al Al

.) ORAS BANEASA, - PROPRIETATE PRIVATA

C. Partea [ll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, l
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT

Referinte

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leyii Panina 1 rin 3
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rre Funciara Nr. 101263 Comuna/Orag/Municipiu; Baneasa

4 Anexa Nr. 1 La Partea |
cadastral Suprafata (mp}~™ Observatii / Referinte
101263 2,370

Y Supraiata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETAL! LINIARE IMOBIL

i . \ 8 X %
' Y o 101269 s \ \ \ \\‘ ’
'1 Y \ |

(:// \\‘ \ \ t

b N

1
| \  oie
4
\ ' N
‘ 01275 h
! 101274 \ o |
. \ "/ !
\ !
101263 \
i
i
[}
) ’4
1
L = ;
Date referitoare la teren
| Categorie {intraj Suprafata e s M i
Crt folosinta |vilan {(mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte i
curti ~ R - Tmobil neimpre;muit mtre puncteie 1-
b constructii A bt 4, gard de fier intre puncteie 4-6
| gard de beton si lemn intre punctele

! y 6-8, neimprejmuit intre punctele 8-1

: T N ) Tmobil nelmprejmuit intre punciele 1-
2 arabil DA 1.906 4, gard de fier intre punctele 4-.0,
gard de beton si lemn intre punctele
| i 6-8, neimprejmuit_intre punctele 8-1.
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime gegment
inceput| sfarsit == {m)
1! 2 39.915

2 3 10.0

t 3| 4| 12.555

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Pagina 2 din 3
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jard Nr. 101263 Comuna/Oras/Municipiu: Baneasa

y .
© Punct Lungime segment
JI/ sfarsit = (M)
d 4’ 5 “——ﬁ-—-.g_..:"._
) 5 6 40.‘»0_?'_"
6 7 12,082
il i 8 58.597)
[ 8 of 8.068
9 1 21.847,
¥ Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pr

*= Distanta dintre puncte este formata din segmente cum

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de aces!

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catr
care se sting drepturile reale precum 5i pentru dezbatersa succesiun

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

§-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta externa nr 350095/12-06-2

publicitate imobiliara cu codul nr. 272.

Data solutionarii,
12-06-2017
Data eliberarii, 1

14 -06- 7

Docurnent care contine date cu caracter personal, protej

oiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
ulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Asistent Registrator,
MONICA STEFAN

{parafa sgﬁl.;étura}

ate de prevederile Legil

e notarul public a actelor juridice pri
ilor, lar informatiile prezentate sunt

017 in suma de 20, pentru serviciu!l c&

Referent,

| T

i\ :

(para$ ; semnatural

4

%
Pagina 3 din3 \




ANEXA 3
RELEVEUL PROPRIETATII

Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un plan cadastral.
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ANEXA 4
HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 6
COMPARABILE

Oferte de vanzare teren intravilan
Comparabila A

Teren 3700 mp de vanzare in Dumbraveni | imoradar24

feren devanzare cu 3

© cratwhatsapp »

1 luntin urma

Vand teren intravilan

Detalii
Pret / m?: 35€ Suprafata utila 3700 m?
Comision Nu  Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii

Facilitati

v’ Apa

Descriere

Vand teren intravilan in Dumbraveni Jud Constanta. doua deschideri. 3700 m, acte inregula.

3.5 euro mp

Teren intravilan de vanzare in localitatea Dumbriveni, jud. Constanta cu suprafata de 3.700 mp. Pre{ de vanzare
12.950 euro.
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Comparabila B
Teren 8861 mp de vAnzare in Almalau | imoradar24

leren de vanzare cu 8861 mp

217
Teren intravilan 8861m2 - Ideal pt SasizRaE 0 proiam)
ferma- Com. Ostrov - Sat Almalau
Detalll
Pret / m®: 4 € Deschidere stradala 140m
Suprafata utila 8861 m°  Comision N
Clasificare teren: Intrawitarr  Tip terenuri Constructi

Descriere

Teren Sat Almalau, Corm Ostrov, Jud. Constanta. Teren ints avilan 886amz2 pe coll cu o
deschidere la drumul principal de 114.9m Str. Pichetutul nr365 si la strada secundara de
75.2m. Pe teren e afla 2 constructii din chirpic (o casa de 50im + anexa 4om). pomi fructiferi si
vita de vie. Terenul este ingradit cu gard de plasa st de lemn si se afla la doar 4.5Km de
Dunare, 6Km de Lacul Bugeacului si 5Km de granita cu Bugaria. orasul Silistra Terenul este
ideal pt o ferma. sere sau alte activitati, avand o deschidere generoasa si aflandu-se
marginea satului. Terenul se incadreaza pt accesarea fondurilor europene. 18lei/mz pret
evaluat de primarie, cel mai mic din zona

Teren intravilan de vAnzare in Sat Almalau, Comuna Ostrov, jud. Constanta cu suprafata de 8.861 mp. Pref de
vanzare 35.444 euro.
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Comparabila C
Vind teren intravilan 3000 mp in localitatea olteni jud constanta Olteni « OLX.ro

o
< Locallzare
Qitenl,
Cornstarta O
Pachet Dune & vol. (ed. 2019)-...
st 26 feloruanie 2021 @ i RN
vind teren intravilan 3000 mp in localitatea olteni IR catura Nemies

jud constanta

8 000 € Fretul € negociab

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

‘ Extravilan / intravilan: Intravilan ! I Suprafata utila: 3 000 m?

l Persoana fizica

Descriere

vind teren Intravilan cleschidere la 2 strazi 50/60m,utilitati la strada,sau gezmembrez,pret 8000 euro.tel
0724622340

Teren intravilan de vanzare in localitatea Olteni, jud. Constanta cu suprafaga de 3.000 mp. Pret de vanzare 8.000
euro.



ANEXA 7

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

ABORDAREA PRIN PIATA - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Suprafata (mp)

U Dalfadu U Dd di) d U Ddl d
hie

2,370 mp

[\

3,700 mp

8,861 mp 3,000 mp

Pret de oferta/vanzare (€)

35,444 € 8,000 €

Pret de oferta/vanzare (€/mp) 4.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI

(tranzactie/oferts) Ofertd Ofertd Ofertd
Marja de negociere din piata

specifica (%) -10% -10% -10% -10%

Cuantum ajustare (€/mp) €3nzr5> -0.40 €/mp é‘}ﬁ;

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE 3.15 2.40

(€/mp) ¢/mp | 369C/mP | ¢/mp

Motivare ajustare

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii,
am aplicat o corectie negativa de 10% pentru toate
comparabilele (oferte), reprezentand marja de
negociere. Aceasta a fost obtinutd prin aplicarea
analizei datelor secundare rezultdnd in urma
prelucrérii informatiilor obtinute de la ofertanti si
agenti imobiliari.

DREPTUL DE PROPRIETATE Drept Drept Drept
TRANSMIS absoiit. | . absolur | EWEARSOUE | oploiit
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp
3.15 2.40
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 3.60 €/mp €/mp

Motivare ajustare

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

RESTRICTII LEGALE (reglementare W e i
urbanistics) Nu sunt Similar Similar Similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/m
3.15 2.40
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 3.60 €/mp €/mp

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru niciuna din cele trei
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 €/m
3.15 2.40
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 3.60 €/mp €/mp

Motivare ajustare

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

CONDITII DE VANZARE Neg;g"'t Nepz:gn'm Nepértinitoare Nepz;fe'”'t"
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/m
PRET AJUSTAT (€/mp) 3,‘.1,.5,, 3.60 €/mp g/':‘:p

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru conditii de vanzare

pentru niciuna din cele trei proprietdti comparabile
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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
. 3.15 2.40
PRET AJUSTAT (€ ¥
I (€/mp) €/mp 3.60 €/mp €/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 P TS e
Com. Dumbrav :
LOCALIZARE Bineasa pr Sat Almalau Olteni
. . locatie locatie locatie
Comparativ cu subiectul inferioard inferioard inferioard
Cuantum ajustare (%) 30% 35% 30%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.95 €/mp 1.26 €/mp 0.72 €/mp
4.10 3.12
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 4.86 €/mp €/mp

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustdri pentru cele trei proprietdti
comparabile utilizate in grila datelor de piatd,
deoarece toate proprietdtile comparabile sunt situate

in diferite zone din punct de vedere urbanistic.
‘ CARACTERISTICI FIZICE

; 2,370.00 3,700.00 3,000.00
SUPRAFATA (mp) i o 8,861.00 mp mp
Cuantum ajustare (%) -10% -30% -6%
Cuantum ajustare (€/mp) =41 -1.46 €/mp -0.19
€/mp ' €/mp

Motivare ajustare

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

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

Motivare ajustare

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

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, strada o L. L
trotuare) pietruits Similar Similar Similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/m

Motivare ajustare

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

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

Motivare ajustare

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

UTILITATI DISPONIBILE

energie
electricd,
apd la
limita
proprietd
tii

similar similar similar

0% 0%

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

Nu au fost aplicate ajustari pentru cele trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piatd,
deoarece toate proprietatile comparabile au utilitati
similare cu proprietatea analizata.

Motivare ajustare

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulatd similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Nu au fost aplicate ajustdri pentru cele trei proprietati
comparabile utilizate in grila datelor de piatd,
deoarece toate proprietadtile comparabile sunt similare
cu proprietatea analizata.

Motivare ajustare

z'g/:)al ajustare caracteristici fizice -10% -30% -6%
Total ajustare caracteristici fizice -0.41 -0.19
-1.46 €
(€/mp) €/mp 1.46€/mp | ¢/mp
3.69 2.93
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 3.40 €/mp €/mp
Nu - liber Nu - liber
Cheltuieli pt. aducerea la stadiu de Da - de Da - de
teren construibil construit | constructi construit constructi
e @
Cuantum ajustare (%) -3% 0% -3%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.11 0.00 €/mp -0.09
’ €/mp ) €/mp
3.57 2.84
PRET AJUSTAT (€/mp) €/mp 3.40 €/mp €/mp

S-au aplicat ajustari pentru comparabilele A si C
deoarece pe proprietatea analizatd se afld o
constructie. Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de
costul conversiei proprietatilor analizate.

Motivare ajustare

Ajustare totald brutd absolutd (€) 1.87 € 4,18 € 1.18 €
Ajustare totald procentuald absoluta (%) 0.53 % 0.95 % 0.45 %
. 32,935
VALOARE DE PIATA* 2.84€ | 6,742 € |, echivalenta Iei,
*Conform GEV 630/art. 54, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea Compar abila C
imobiliara care este cea mai apropriati dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara Curs valutar
subiect si asupra prefului careria s-au efectuat cele mai mici ajustéri brute absolute BNR1€= 4.8849
PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaza pentru legalitate,
BLAGAN ELEONOR SECRETAR GENERAL AL COMUNEL,

NICOLAE LUCICA



