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PENTRU DETERMiTTNNM VALORII DE PIATA

r. evnlulron:

evatuq!--D|.,M
ilresa waluatorului:

. Oragul: Constanta
o Str. Unirii nr. 86A
. i"rlr"ri oiz$zse26, Faxt 03721898888

. E-mait : office@rosatrade'ro

coo ris!elY9!!ll1
.:uOei, Constanfa
. Localitate: Bdneasa

ffinintravilan
SUPRAFAIA:
liilo mP'din acte 9i misuritori

xConstructiile existente nu vor face obiectul acestui raport de

3, PRoEnrrrnrrl
EVALTJATA

. ludet: Constanfa

. Localitate: Bineasa
: Str, Trandafirilor nr' 49P

Ad6sa ropriet5tii

35 LEI
6.742 EUR, ecntvi

VAElnnen or PrATA
l'Co r[onnEA P RrN M-ET-oDA

,TrEr DIBE9:IE

Str: Unini, Nt 991,?0011^cg;t33tg$

PEI|MARIA COMUNEI BANEASA

ROMANIA
JUDEȚUL CONSTANȚA
COMUNA BĂNEASA
CONSILIUL LOCAL

Anexa nr. 2 la H.C.L. nr.18/22.04.2021



I r,9;P"il**BF-''""'"services&rnvestiertions
rr llrrri 

"ll' 
r"1i!l i lril"'' 1r''ili I

CEtre
iiiilinrA coMuNEr BANEASA'

La solicitarea dumneavoastri, am procedat la evaluarea proprietatii compusi din:

TEREN INTRAVILAN
. Suprafa \a 2"370 mp din acte 9i misuritori

. aftate in proprietatea PRIMARIA CoMUNEI gANrnsn gi situatS in 
-Baneasa' 

str'

Trandafiriror nr. 49p, rud. constan[a, iJentincat prin num#.lb.riiir ro1263' inscris tn cF

nr. 101263.

in urma anarizei efectuate gi detariat, in prezentur raport, rezulti urm'toarere varori finale

propuse:

ValoareafinatSnuincludeSivaloareabunuriloraflatepe/inproprietate,

Cursvalutar: . ^^ ^^ ^n1{. r Elr'o = a-8849 Lei
Curs lei / lturo la data de 09'03'2021: l EURO = 4'88t

35 LEI
vALoAEEAffiIyIIA
;iliTonPlnen PxrN METoDA

Str. unrrii, Nr. 99tr ?l9lfr f{$TsEbl?

li soil
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CERTIFICATTE

Subsemnatur crartific in cunogtinli de cauza gi cu buni credinta c5:

1. Afirma[iile privind faptele cuprinsein prezentul raport sunt adev5rate 9i corecte'

2. Anarizele, o;piniire gi concruziire sunt rimitate doar de ipotezere gi concruziire rimitative

menlionate 9i sunt analizele, opiniite 9i concluziile mele profesionale' personale'

impartiale 9i nepbninitoare'

3.Nuamintereseanterioare,prezentesauviitoareinprivin[apropriet5tiiimobiliarecare
face obiectul prezentului rapoft de evaluare 9i nu am nici un interes personal privind

pSrtiteimplicateinprezentamisiune,excep|iefScSndrolulmen[ionataici.

4.ImplicareameainaceastSmisiunenuesteconditrionatSdeformulareasauprezentarea
unui rezurtat prestabirit, in functie de mirimea varorii estimate, de directria de evaluare

care favor izteazScauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea

unui evenirnent, in functie de opinia mea'

5. Analizele, opiniile 9i concluziile mele au fost formulate' la fel ca 9i intocmirea acestui

raport, in .onaoroante cu standardele Internafionale de Evaluare' standardele ANEVAR

(Asociatia l\afionala a Evaluatorilor din Romania'

6. Posed cun()9tinlete 9i experienfa necesarS indeplinirii misiunii in mod competent' cu

exceplia p,ersoanelor menlionat. in-i.portul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a

acordatasistenlSprofesionatSinvedereaindepliniriiacesteimisiunideevaluare.

T.PrezentulraportrespectsnormeleANEVAR''?::.l.f.expertizatlacereredecStreunul
dintre membrii autorizali special in acest sens' in conformitate cu standardele de

verificare 'le rapoarte de evaluare' elaborat de ANEVAR'

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

educatie continui ANEVAR'

prin prezenta, certific faptul c5 sunt competent s5 efectuez acest raport de evaluare'

Evaluator autorizat,

Remus IUHASZ

cl- I rhifii Nr R6A 9OO544, COnStanta, RO
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L SINTEZA EVALUANTT

Scopul evaluflrii

Obiectul
evalulrii

Metodele de

evaluare

Rezultatul
evalulrii

Raoortuldeevaluare-afostintocmitlacerereadestinatarului
Ii[ilXnioton,1Uler'Enirensi ii it" ca scop estimarea valorii de

oiati a proprietStii imobiliare, a9a cum este definit5 in standardele

de evaluare ANEVAR (SEV)'

Tipul proprietitii: Teren intravilan ..

Adresa: Str. rrandatitifot nr' 49P' Baneasa' Jud' Constanta

ComPonenta:
TEREN INTRAVILAN'-'; 'Srpof.ta 

2.370 mp din misurStori 9i din acte

Evaluarea s-a realizat prin urmdtoarele metode de evaluare:

.Abordareaprinmetodacompara}iadirecti- ^--Vpi;ti 
(rotund) = 6'742 EURo

tn urma aplicSrii metodologiei. de evaluare, opinia.. evaluatorului

referitoare ra vatoare-J-J" rii.ie a proprietitii imobiliare evaluate,

lin,nd seama 
"r.i,ir]"- 

OJ preveOeriie prezentului rapott, este

(rotund):

V = 6,742 EURO echivalent 32'935 RON

Data de referin{i
a evaluirii 09'03'2021

Cursul de schimb 4rgg49
RONIEUR

Numirul qi data p2fi34/ 09.03.2021
raportului

r r^-.rrnt: Pf)



Pagina 6

e ROSA IRADE International

tr. PREMISEI,E EVALUIRII

Obiectul Evaluirii

La cererea clientului, am inspectat 9i evaluat proprietatea imobiliara tip "teren 
intravilan"

situati in tuctetui'ion"iintr, io""iit"t.i" ben"asa' Str' Trandafirilor nr' 49P'

constituita din:

TEREN'-'':' 
Suprafafa 2.370 mp din acte 9i mSsurdtori'

La data inspectiei de catre consultanfi, proprietatea analizatS era liberi de sarcini'

Scopul Evaluiirii

Raportur a fost intocmit ra cererea destinatarurui pRIMARIA ..MUNEI BANEASA Fi are ca

scop estim.r.u ,uiiiiioL pi.t, u propiiliaiiiimouitiar., .i. .u, este definit, tn standardele

de evaluare ANEVAR (SEV)'

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ci proprietatea este liberi de sarcini'

Clientul qi Destinatarul Lucririi (Instrucliunile Evalulrii)

prezentur rapoft de evaruare se adreseazd pRIMAnm cot'ruNEl BANEAsA in calitate de

client 9i desllinatar'

Av6nd in vedere statutur ANEVAR gi codur deon.torogic ar profesiunii de evaruator,

evatuatorut nu-gi"asuirS *'spJnoer.. i..ai fatS de client 9i destinatar'

Drepturile dre Proprietate Evaluate

A fost supusi evaluirii dreptul integral de proprietate al PRIMARIA COMUNEI BANEASA

asupra proprietSlii subiect, ,9. .rrn"ioriirioi.'.i o" .att .ritni prin documentele puse la

disPozifie:

- Comanda nr' 1864/03'03'202L;
- Extras de Carte FunciarS pentru Informare nr'

t73801t2.06,2017;
- incheiere de Intabulare nr' t7t68/22'06'2QL2;

- HCL lBineasa nr' 69122'72'20ttt
- Anexa nr. 1 la HCL nr' 69122'L2'20L7;

Bazele Evalulrii. Tipul Valorii Estimate

Evaruarea rearizat, conform prezenturui raport reprezinti o estimare a valorii de piaf, a

proprietitiro,, imoiirL'r", ;;5;i;la.d"l'i[i"a'r'ttanoaiourul internafional de evaluare

101263, nr. cerere

SEV.

Conformstandarduluirdefinitiavaloriidepiatiesteurm6toarea:
varoitrea dr= piafd este suma estimjt| pentru care o proprietate va fi -schimbat6' 

la data

evatudrii, irtre unZiiperator notayiii';;';;;':dii n{ta'il' intr;9 tra-nzactie cu pretut

d ete rm i n at o b i ecti v, d u p d ? .?::,:,:i;-, ii' ff,iiixi z liiur,il;:;llx 
i n ca re p d rti t e

dete,rminat obiectiv, lupa o dLLtvttatur""-,'iiiiiitii 
rara constrangere,

ii'it,Jiiti iu aclionat in cunoetintd de

^L- ,r-:i: f,r- <l(A onnqA4 constanta' RO
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Abordarea evaludrii proprietSlii este realizati conform prevederilor standardelor

internalionale de evaluare :

SEV 100 - Cadru general
SEV 1Ol - Termenii de referin!5 ai evaluirii
SEV 102 - Documentare 9i conformare
SEV 103 - RaPortare
SEV 104 - TiPuri ale valorii
SEV 105 - Abord5ri 9i metode de ev-aluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietEtrii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Cadrul legal - l-egislalia in vigoare

Inspec{ia ProPrrietifii

Inspeclia proprietSlii a fost efectuata in data de 09'03'2021 de catre evaluator Remus

Iuhasz. La dater inti-".ti.i-proprietatea analizati era liberi de sarcini'

Au fost preluate informafii referitoa.re la proprietatea evaluati, au fost analizate schitele

existente gi s-a fotografiat exterior Ei interior proprietatea supusa evaru5rii. Nu s-au realizat

investigatii privinJ5ventuarere .ont".ineii ire [erenurui sau amprasamenteror invecinate

ii n, ,u tosi inspectate pirlile ascunse ale clidirilor'

Data EstimiriiValorii

La baza efecturErii evaruirii au stat informaliire privind niverur preluriror.corespunzitoare

runii martie 2O2l data ra care se .onrio.rJ vataoite ipotezere ruate in considerare gi valorile

estimate de clrtre evaruator. ruatua#liorl r..iir.ta iniun. maftie zozt' Data evaluirii

este 09.03.2C121.

Moneda RaPo,rtului

opiniafinalsaevaluSriiesteprezentatainRoNgiEURo.Cursuldeschimbutilizatpentru
transpunerea rn ;i;i; .;i; +gs+g-ion r r euR clrsul la data evaluSrii' Exprimarea tn

varutS a opini*i rinite o consider.. .o.i*ta oo.i a_t6t vreme cat principarere premise care

au stat ra bazia ""'.rl:eiiir;;i;r.iooti..ri 
semnificative lnivetut chiriei, nivelul riscurilor

asociate unei investifii simirare, .urru'io".iiniro gi evorufia bcestuia comparativ cu puterea

de cumpirdr€ gi ., n*"f uf tranzactiiloi pe piati imobiliara specific5 etc')'

Modaliti{i qi Termene de Plata

Valoarea de piati estimatS, prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare este

consideratS a fi pratitS integrar t.ur'nil rea .onoitii oe ptatS deosebite (rate, reasing etc)'
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Responsabilitatea Fa{[ de Ter{i

prezentur rapoft de evaruare a fost rearizat pe baza informaliiror furnizate de citre

reprezentantii .rtoii=.ti Oin partea Oiitinatiruf ui' toitAit'Oihtu gi precizia datelor

ffi ;;6 fiind r'esponsabilitatea acestuia'

tn conformitate cu uzanfere din^Romania varorire estimate de c,tre.evaluator sunt valabile

ra data prezentat, in rabort Si inc,, un"rt*"ii o" timp iimitii oupe aceasta dat,, in care

condifiire speciliice ]i" jiJi.i'imobiriare";;';;i";5 .oiiri.ari semnificative care afecteaza

Hil|. lllillll;rrui trebuie anarizat, in contextur economic seneral in care are loc

operatiune. or, .rJiu.r., itrOirl-Oe'Jezvoriire ar p,et;i i;;Oitiire.gi scopul prezentului

raoort. Daci a,cest.i ,. modifici ,.i-r-niii..t,v in viitorl'evatuatorul nu-este responsabil

decAt in timita informaliilor valabile Si.unoit'te de acesta la data evaluSrii'

Acest raport de evaruare este confidentiar, destinat numai scopurui precizat gi numai pentru

li:::H'I'n,., o responsabillat: dac' este transmis unei arte persoane, fie pentru

scopul declarat, rie peniiu alt scop' in nici o circumstant5'

Sursele de Infbrma{ii

Informaliile utilizate au fost: - .

. Situatia :'iiOite a propriet5lii imobiliare;

. Schilele J supraretele prop-rietEtii;

o Istoricul amplasamentulul 9r utilizarea actuala;

. iniotn,atii de la destinatar; dependenti at6t ca suprafete cdt Si

. Posibilit5tiie Oefimitare fizicl 9i functionare tnt

. ;:#:lX.11l;privino pia[5 imobiliara locals (vsnziri etc');

. Arte inroiTiatii necesi,.e,ex;i*t" i;-orltiini*':3i',:R??il[i,E?to,, pentru:itu-f1: 
i,?'Jiiig:;:t#ity,l 6.il''rii1?j:l'%t'{,'.;; 

;,..b ,esare 'ir-piop,,i"t3!,"-1

imobiliari evaluati, ..r" .ri" Iitill"tluil;;.i;:i; pi'itti' 'Jiioitittt"a 
informafiilor

fu rn iz:ate:

: ffiaXf:i:f,.3,.i:1J1. ,,tiice de illo,-Tl:" imobiriari (site-uri internet'. presa'

catalrrageetc)careiEioesrigiir5lctivitateaoJi"u.;!il'i..?::cumgiinformatii
verificatepe,site.uric.especialitate-ffiffiffi.u3.$i!
rn r.'o ttio''i-o-*iie ru'n i z ate de i n stituti i p u b I i ce

statisticS, ;;il; Nationali a Rom6niei etc)'

IPf).I:EZB,$ICONDITIISPECIALE,NE0BI$NUITESAUEXTRAORDINARE

IPOTEZE

neerKpuse sau inaccesibile si s-a' ;i;*ffi;;tf"''ti;;&t p,,.ti sunt,in stare tehnici

bun., Nu se poate exprima no,ol'piniJ desprg star".-i"t,ni.a i partiror neinspectate

9i a cest,.u pJn n, tr"oui" .onrlolli'Iit't'ut r i O a i ntegritatea elementelo r'

neconcludeiie ate dreptului oJuoiiiiigt5it-,{y-iir'iittuit"ilor care ar putea afecta

valoarea imobilului. Mai mult,'riu i5c investigafii pentru a le descoperi'

la rlispozilia Lvaruatorurui. caiitJtei'Oe e'atuatoiauiorizat nu oferi competenle in

oa^ o^nqd4 constanta, RO
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domeniurlm5sur6riisuprafelelor,responsabilitateacorectitudiniiacestorafiinda
persoaneto|. l. i, into.i"it Obcurireritil .. it., la baza evaluirii'

Valorite estimare in raporrut o" i.ii'.-u or"*109li nil'isa c5 imo.bilul evaluat este

utitizat'in concordan!, cu toat;;ui;i?aliile' nttiitiSnO nicio disput, cu vecinii'

ocupanlii rp.tiitor. invecinate sau administralia localS'

din zonii, detine toate ticentete, aitJiil.tiiLliertiticatere necesare.utilizSrii sale'

Toate informatiile (inclusiv rity.iiir" financiare, estimSii 9i avize) obtinute de la te4e

pirti se presupun a fi adeva"lff;i ffi;;l il'" i;i isu' nicio responsabilitate

pentru neconiiroanlele gener.i. ol'informatrii eronate oferite de client'

', 
nr::rr#Jo.?T.,ff,Hli:',x11; r. oepJill conformitate cu toate codurire, resire'

consimtSmintete, ticenlele sar;alJil;iSiirE t"r"tiinteJa nivet nafional' or,genesc'

local siau privat, 9i c5 toate .ri,iiii.tiiie, permisete' lertificatele' francizele 9i a9a

mai derparte pot fi reinnoite gi7-sau [iansierate tiil" 'n 
eventual cumpir5tor sau

alt ocuPant'

juridic,i O. i J..t,ficicorectitri;;,1il punct Oe,'-eJe'e legal' a actelor menlionate

si nici a dreptutui deplin o9 9?"i'ii;i;,;tlr;-t; 
url'-J'i iriooir evaluat' considerat

poluante 9i, qlin u^rmare,-nY;"'nout" oferi nici,o-.;i;,;;;; i pot.nli.tului sau impact

asupria evaluSrii, in consecin*,;;t* scopul utlit"i ""lu6ri' 
am.presupus c5 nu

existi, p. ii, in cadrul propr,lt#tT,','ni.i"u-,ii.-itti'titintS 
pofuantS' care ar putea

contarminaproprietateasioiminuavaloarea...'t"i,.oiiceidentificareulterioara
nu imi este imputabil6' --r:^X rarraaii nronriet5ti si orice divizare sau

distrilruire a acestora pe interlse iiactionate va invaiida valorile estimate'

consuttanf5 sau sa depuna ,#,tu.ie in instanl, i"rtti' ri proprietatea in chestiune'

gipersonal,fiduciar."'-tolJoitti''9i11"-:'];Jitre"tireinceeacepriveste
confinutuimaterialatacestui?lpo't'tbt::gllid5contactareaevaluatorului'

circumstanle care pot s5. arJcteii valoarea p"i'ittitii,il 991-19irea 
ulterior' fie

date,i de evaluare mentionaiiin-...ii rapb*li";;tti inspecfiei' oricare ar fi

ordinea'

ecorromice 9i valorii de piat,";;'.;;i;i.. previziunite financiare prezentate in acest

rapcrt presupun yn dflPl.F-pioprietat" "'po-n-itiii 
ii to'petenla managerialS'

orice varialie de la aceasta-ii;#;li putea L"i-Jt',impact semnificativ asupra

ecorromiei actuare ra niver ;;l;;:j Eir"..r, far{; exctude niciun element 9i firS a

racer previziuni cu privire r."J[.",I i. ir.Et.?."riu-r.eoere. brusca, in condifiire

economic! locale' Nu pot 9i';;;;;tI* i'1 "liitatit" 
uot fi atinse' insi acestea au

fost intolmite pe oaza lnrolrriat-iiloi oblinut;"il ;;*l acestui studiu' 9i sunt

finetnciare,fSc6ndcalcule.bazatepenumere'cu.treiSaumaimultezecimale.Din
motive de claritate Ei-simprirf,JrJ, IJe mai ,m'i; ;if*;iezentate in acest raport au

fost rotunjite si pot ti, prin ,i,;"'J", ptsiUire ie=riiti tioiide rotunjire' in anumite

caz:uri'

^. i r-:jr f,r- aaa (rnn544. constanta, Ro
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o gtiin!;r Si oirtl.'Degi aceas$ e"if,jre utilizeaza diferite calcule matematice

pentru er oferi ,dL.tii de uatoarJ, ;;;; ntJii,"tiorii este subiectivS si poate fi

influentatd de experien;5 anteriJltli e"ruatorului si de alti factori care sunt sau

nu, specificafi in prezentul raport'

restriclie ne:ustinc'atel ., "*..p!il 
iizurilor in, care- este altfel specificat'

acestea se pot schimba. nicio pJrte-a ionlinutului-alestui raport nu trebuie s5 fie

cuantificarea unor valori o" pi.ie. bii.r., valoite exprimate in cadrul acestui

raport trebuie-si fie consider.tl'i. iiino .". mai bunS estimare a proprietelii in

cauzi. Subtiniez ci vatoare. r,"iorinOite i iost determinatS strict prin perspectiva

situafieri pietei, la data de referinJi i .,tilitii, situlli' tt'" t-"-P:1G modifica' intr-

un interrvat mai scurt sau mai ir.g, Ir i,r.tii, de dinamica economicS, ceea ce ar

implica reconsiderarea pozitiei mele'

Ipoteze speciale

; ;XXllllSTi':X'1"r'j,1?e a rost intocmit in ipoteza cila data evaruirii activur

analizat:;e aflS in aceeagi ,tare c,i,ii. r*t gSsit 9i analizat la data inspectiei'

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

prezentut raport gi destinat_ "*IirJi, 
utifizlrii O"- .itie utilizatorii desemnati tn

raportul O"-!u.iulre. evatuafrir'i;; H T"a niiio responsabilitate daci este

transrnis artei persoane sau ;[rir;i oE iitre ,ri. p"rioane, fie pentru scopul

prezentati in prezentut raport dL evaluar. n, ii.'nicio-regaturH cu valoarea de

asigurare'

extraiudiciari' . -t--,-^,^ raacre nrr nht fi nublicat€, nici incluse intr-

un dr>cumenr destinat puoriciiiiiil iiia-.io;;ur ilrir si drialabil al R'osA TRADE

rnterrnationat s.R.L. ., .p..iti.li"r-rorr"i si conie]itrltui in care ar urma s5 fie

repr.dus sau publicat. rntrarla l; ;;;ti.,ti.i-.opi-'i-aiestui -ra.port 
nu implicS

dreptut d" ilhiii;;ieJ acertri.. rli.io parte 
" 

ac"ttii raport nu poate fi reproclusa

sub nicio fo?m5 fdri acordu.l ;;;;;bil it evatuatorutri, Si niti.nu poate fi distribuiti

in raporr prin publicitate, relafii-p,joii..l qiiri, dt 'an'iltttu 
de alte mijloace media'

, r-:i: ^r- oa^ onnq4a Constanta, RO
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Itr. PREZENTAREA DATELOR

ADRESA 9I PROPRIETARUL

oescri;r"eEi,iil"r?:"ti 
totar5 de 2,370 mp conform acreror conform mSsurHtoriror

. ;?:ilxli;. .r," inscrisS in cartea funciari nr. 101263 a rocaritStii B'neasa cu

numirurl cadastral 101263 pentru teren'

r Adresa propriet5lii este: Str. Trandafirilor nr, 49?, BSneasa, ]udet Constanta;

Proprietar 9i situatia juridicE 
- --

se evalueazS dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus'

Proprietatea este J"tit'[a de PRIMARIA CoMUNEI BANEASA' in baza:

- Comanda nr. 1864/03'03'202t;
- ExEras de Carte Funciari pentru Informare nr'

17380,/12.06.20t7t
- incneiiere de Intabulare nr' 77768122'06'2072;

- HCL Biineasa nr' 69/22'72'2011;

- Anexa nr. 1 la HCL nr' 69/22'12'201L;

Date privincl documentatia -cadastraliproprietatea pst€ ,#;#l;'afi;. rorldl av6nd nr. cad' 101263 pentru teren;

Sarcini
conform extrasului de carte funciarS nr' cerere t738}lLL'06'2AL7 ' 

proprietatea este libera

de sarcini.
Nu s_a pus ra dispozitria evaruatorurui un extras de cafte funciara pentru informare actuar'

Utilizarea actuali .-^rX Aa Lrarror Gn
La data insp'ecfiei proprietatea era ocupati de Herfea Sorin'

Identificare
Identificarear imobirurui s-a rearizat cu ajutorur adresei pogtale gi a coordonatelor stereo 70'

Acces
Accesut ra proprietate se rearizeazS direct dintr-o strada pietruitS, strada Trandafiriror'

Strada/drurnul de acces are caracter public'

ANALIZA I.OCATIEI. INFORMATII GENERALE

ludetur corrstanfa este judefu.r cer.mai urbanizat din Romania, popgr_alia care rocuiegte in

orase num,ri sil.;;d-oe'rocuito;ij ;"*'d3.i;t ti fii;J'de'630'67e rocuitori' De

asemenea, juoetu'1tonit.n'. ,-. {Li i.iJ.rr s intre judele in ceea ce privegte contribufia

la prB-ut RcmSniei, respecriv 2!,7.?,[T,,'.t0" i";' 
j'-oa;illt" iituat in extremitatea sE a

Rom6niei. La ruoil esie oespa+it 
'i"'lrl"Iul rulceJ Jtinit-o. linie conventionalS' ce

serpuiegte fntre'dunlre Si Marea il':t'n";=H'e;:iatd 
"poJ'Sur Casimcei 9i complexul

iiiiSn"rot Fl.azim, Zmeica 9i Sinoe)'

Zona
comuna Beneasa este amprasat in s-v-ur juderurui constanta, av6nd urmStoarere

101253, nr, cerere

delirnit5ri teritoriale :

,,-:i: ^r- o4A Onnq44 cOnstanta, RO



Pagina 12

O ROSA 
-rRADE International

::H"::3'i#:ffi:;;#';:Jp"r't' a intraviranurui de 52 ha'

- EST - Comuna Ion Corvin ;

- VEST - Comuna Lipnita si Republica Bulgaria;

- NORD - Comuna Oltina si lon Corvin ;

- SUD _ .o.,ni Dobromir si Republica Bulgaria;

Comuna Bineasa are in componenta sa' urmdtoarele localitHti :

Satul BEineasa, amplasat pe O'ftl"g - Ostrov - Constanta ' la distanta de 6 Km spre

vest de satut Negureni , 3 K, ;;; "o 
o" satul Rizoare ' comuna oltina ' la 2 Km

spre nord d; ;'tuI F5urei ' 
gr;'pit nord - vest de tolYn-t 

'?o:::^'"'t 
' la 11 Km

spre est o. .*rn. Lipnita si 3 Xm la est de granila cu Bulgaria' avand o suprafata

:JllTill;1,*1,':;ffiL1',0. D.N.3 - ostrov - constanta, ra 6 km est de satur

BSneasa, la 5 km spre sud de satul Viile - comuna-Ion Corvin, la 7 km spre vest de

comunalonCoruin,la6kmsprenorddecomunaDobromir,av6ndosuprafalaa

[ffIl;l#:l}|[xj; pe D.C.53 _ Bsneasa. Tudor Vladimirescu, la 2 km spre sud

de satul BSneasa , la 7 km ,pr. noro de satul r'Jot Vtadimirescu' la 8 km vest de

comunaDobromirsi3kmsp,.eestdegranilacuBulgaria,avSndosuprafafaa

ffilili::I)[: fl,,.::cu , amprasat ra 1 km est de sranifa cu Bursaria ' 
4 km spre

nord cu sranila Bursariei' ra z r'm'sJ:::l-tj*:'Sln:i 5 km spre vest de

?L- t t^i;t Ajr e6A qoo544. C-onstanta, RO

I

. ,;,*, ,'. I

*QSII l
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"lj;Ii:i:[x.'lJ,ii#xi;,?i3l3-ffi1ata^ggj!r. 

rrandafiriror nr, 4eP zont predominant

rezidenfiali, in B5neasa, jud 
-C;;ti*t.. 

Dlumut de acces este asfaltat, cu sens dublu'

TransPortul Public
eroprietatii'"!,t" C*"ctati la mijloacele de transport in comun : maxi-taxi' autobuze'

Puncte de interes
Locafia U"n"iii,i..a de invecinarea cu urm5toarele puncte de interes:

- SPital;
- Cec Bank;
- Pensiunea Ambasador;

TEREN

+::$-JT'if!ipr.r.re de 2.370 mp este identificat ll'l,l,rT:::*:::'.:.r,il3-."ri',num5r
-\ de carte'fil;;*' Lo,o; ii lonioi, oocr.Lntitiei prezentate evaruatorurui este

intravilan.

Acces

Accesul pe teren se face din strada Trandafirilor'

Deschidere

Numir fronturi:
Terenul aie deschidere de 52.20 ml la strada Trandafirilor.

flljif:it';',|?A"r'[j1,t3,, .rlgximativ dreptunshiurari ei este pran. Forma terenurui

permite construirea in condifii optime'

utilite$

Proprietateabeneficiaz5deutilitStiledisponibiledinreleauapublicS:electricitate,apS.

imPreimuiri

La data inspectiei terenul era neimprejmuit

Curtea este neamenajati la momentul inspectiei'

Vecinitdti
N:IE101269;S:Str.Trandafirilor;E:IE101275;V:IE70L274

Indicatori urbanistici
Nu s-a'prd r. JGpozitia evaluatorului un certificat urbanistic'

Mentiuni
Nu existi

^^^c^A r'^^ctsznfa [lO
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Iv.ANA,LIZAPIETEIIMoBILIARE(STUDIUDEVANDABILITATE)

Piafa imrobiliarS se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact

in scopur de a efectua iranzactii'imob,trJ. Fl.tilib.nfii ta aceasta piali schimbi drepturi

Oe p-ioptietate r:ontra unor bunuri, cum sunt banii'

o serie de caracteristici speciare deosebesc pietere imobiriare de pielere bunurilor sau

serviciilor. Fieciare proprietate imobiliarS "ii. rni.b iar amplasamentul sau este fix' Pietele

imobiliare nu sunt piefe eficient"' n*ie-iuioe vSnzitoiiliirrpSrStori care actioneazS

este relativ mic, proprietSlile imobiliaie iu valori ridicate care necesiti o putere mare de

cumpErare, c€€o i. tacd c. aceste 
-p"td -ra ri" sensibire ra stabiritatea veniturilor,

schimbarea niv,etutlir.iJir* nu-marur'de'rocuri de munc5 precum 9i si fie influentate de

tiput de finanlare J"r1t, votumut .r.o]irrri liie poate fi oo'o6noit, mSrimea avansului de

ptat5, dobSnzite, "-";'il L...ili,-piopri"ietiG lmobiliare nu se cumpSra cu banii jos iar

dac5 nu existi .onoiiii r.ulooir.'O'. n^..ii* tranzactia este periclitat5'

Spredeosebiredepietreleeficiente,piatrSimobiliaranuseautoregleazSciestedeseori
inftuenfat5 de regtementSrite grr".rnsrlntare si locate] c"i"i". 9l oferta de proprietSti

imobiliare pot tinde .5tr" ,n fiunct Oe einitiOru, dar acest punct este teoretic 9i rareori

atins, existAncl into-tO.rLna un Oecaf.iinti...r".e Si oferta' Oferta pentru un anumit tip

de cerere se dezvolta greu iar ..r"r.l'po;ii ii ; ti:g1riie brusc' fiind posibil astfel ca de

multe ori si e;<iste supra-oferta sau exces de cerere gi nu echilibru.

Cumpsratoriigiv6nzStoriinusuntintotdeaunabineinformaliiaracteledev6nzare-
cumpirare nu rr-toi-in mod trecvent' De multe o'i' intotmaliile..despre preturi de

tranzacfion.rr, ,.u nivetut ofertei n, ,rni imediat disponiuite' ProprietSlile imobiliare sunt

Jurabile gi pot fi privite ca investitii'

DatoritStuturoracestorfactoricomportamentulpielelorimobiliare'estedificilde
previzionat. sunt importantemotivaiiireiintera4iun.. pi'*i.iprntitot pe pia!5 9i mSsura in

care acegtia sunt .r".trii de factori endogeni 9i exogeni proprietStii'

in func[ie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul 9i v6rsta'participanfilor la pia[5

pe de o parte eitip;i;;q@i.., 9;;I,s;;i;;irictii 
ptiui,o proprietStile' pe de alta pafte'

s_au creat tipuri diferite de piete irouiilu,l' tiezroehtiare, co,i'.'er.iare,'industriale, agricole,

speciale). Acerstea, ta r.ndul tor, pot-fiinipStiit. fn pilte-miimici, specializate' numite sub-

piete, acesta riinJ'un proces o" s"greniSi"'. pietbi 9i dezagregare a propriet6tii'

Am investigat aspecte legate de situafia economicS la nivel local' -comportamentul
participanliror ra'-fia'r:6Jtre-nOuri are uitiniiror ani, cerei"ispecifica gi oferta competitiva

ientti tipul cle proprietate delimitat'

PrATA rMOlBrLrAnA nezroENTIALA - Trimestrul rv 2O2O

rN DIC E LE PFETU RI LoR PROPRIETATT lon REZI DENTIALE

Dacacelde.altreileatrimestrudin2o2Qafostcaracterizatderevenireala(o
oarecare) normatitaie irpe-ti.rea .OJ 'igtnii 

instituitl in contextul COVID-19' piata

rezidenfiari s-a inscris, in mod evioeit,-p=e-o'traiectorie aicenoenta in ultimul pitrar al

anurui, in ciuda menfinerii unor masuii 7"!tri.tire. tn a.esiiont.*t, datere centralizate de

Anarize Imorbiriare'i.ii.re c5, in perioaoi-oitoruri"-o.cembrie, prefurire solicitate pentru

propriet5tite rezidenii.r. qi.'Rililiii;p;;;ilttlt9T ei case) au consemnat un avans

de 1,golo cornparariv'i, trirartrut precldent. spre compaia;ie, in cele trei luni anterioare'

preterrfiile v6nzatorit#0. fo.uint" inregistrau un avans usoi'1" O'3o/o mai'exact' dupS un

recul de 1,7olo r€srmtii inlr ooire'a t.i,r'Esti, oin an. cu att'e cuvinte, prelurile locuintelor s-

au dinninuat strict ;:'#ff;.lG;;ii'f";;;;F' taia vreme restricfiile de circulatie au

afectat cererea q, u,]iiji..i o ,.rG oe oirrcurt-aiirn.brocesri o" .on.tetizare a unei tranzactii

imobiriare. oupa ti...i;;Hitir.. o.-.i.tte,'inii, pretu"iite-s-au stabitizat, iar ulterior 9i-

au reluat in mod vizibil cregterea'
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tn ceea ce privegte valorile de tranzaclionare.ale locuintelor din Uniunea Europeana

(UE), cele mai recentJllle punticate Oe eutostat releva, pentiu al treilea pitrar din 2020'

un avans de L,4o/ocomparativ cu trimEstiuilntetior Si, ?espectiv, unul de5'2o/o fati de

aceeagi perioacls . i.rfrl ir".ut. Statiiircire pentru RomSnia indica' pe de alt5 parte' o

scidere deZ,Golocomparativ cu trimesiluilnt.*i, in 
"eme 

ce diferenla de pre[ la 12 tuni

a fost una pozitiv5, cifrAndu-se la 23;;. ntif.f, sc5derea mai accentuati a preturilor de

v.nzare comp,rativ cu cele de ris[aie';;;U .fti95 disponibilitatea mai crescuti a

vdnzitorilor spre ,Li..'tti-ir.oLt oupf idsirea din starea de urgentr5'

lndiceleprelurilorproprietdtilorrezidentiale{2o15=1oo},datetrimestriale

(- rlom&rtrltrt ffi'f(*t66bli|n'4
r E|,ofntJdcrFfid'tuDl
d* Fomta.{ll{sl

sLlr$al date preiucmte ds Arlaii?6 ltnsbiiisiB

EVO LUTIA PRETU RI LO R PRO PRI ETAI I-ON REZI D ENTIALE

Data f iind inerlia ce caracterizeazl, in general. vorbind' piata imobiliari' este'

desigur, de remarcalcE situatia geneiiiJtila6 6e COVID-19 a avut ca efect' practic' un

singur trimes;tru oe-scaoere'a pre;urilor solicitate peniiu-proprietStrile rezidentiale' c5

tucrurite 9i-au revenit rapid in contextui iti o itite si fapt'r ci itaoitizarea din T3 2020 a

fost urmatS, rapid, de o reluare a ten'Oiniei-ascenOgnle t prefurilor' De altfel' marja de

cregtere din uttimr-iriitiui"r anurui iiecuieste perfect rlrnir.i. cu evolufiile trimestriale

consemnate in condifii normale O. piaia' un avans tn'ii asem5n5tor' de L'94olo' 0 lTloi

fost inregistriat tn -r3 zOtT,chiar daca acest indicator r-.ipiopiut de - 9i chiar a depSgit -

;".s;i ;; 3r;i, ultimele douS trimestre din 201e'

Inceeaceprivegtediferentaanuarsdepre!,unaltindicatorimportantpentrupia|a
rezidenliald, de n;irilili ca aceastai ':'nt' 

in'ultimul trimestru al anului trecut' la o

varoare de +_3,5v0 _ ceea ce marchJara ,n decrin de circa un punct procentuar fati de

trimestrul anterior, c6nd se situa la I+,0'2"r. o_1si 
311.1sia 

-este 
una dintre cele mai mici

valori inregistrate in-uitimii ani, de notat ar fi ca un niueiiimirar, respectiv 3,53o/o, a mai

fosr atins in trimesirur .i Joir.i'Oin z6ig*, Jtliin ionditii normale de piat5'

Anettre lnrobl*xrT{:
Evr{u1ie uirn+'1'996 r
Ercolutie anudf +3F96 -r'
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f'

+1916 +{496

COnStan-ta +0,196 -0,496

l.4SO € )'2BO €

F lezr No|t| C€drS ' Unrecentrll
Troc'df,ro PontrBJ:l

CilY P:rte t'iCl - cjmol' 
D€trfrrariu

Evolutia prelurilor fa15 de trimest'rul anterior

+{916

+0,696

1270€

TorltEltl.Ole
Tornislt - Bodl€et

Tmlrt

+8,1t(

+l'2}6

1.260 €
Ce6a deCqlturil

IorsPhs

Pagina 16

+596

+o,2%

1.25,O €
Iomis t&ord
lns,l tl " lnol I

Primo - F5t

o

'5

ro

drfC//ff{ff

'1 ^ts\'+'/ r" C

/*i/e'*/d/flr'/

(t4e
idfi

c'c"

flfr'f!.'$ ^d..C{-fs'd c f # f #

EVOLUTIA PRETURILOR CERUTE, APARTAMENTE DE VANZARE

Constanla:

tnoraSuldelamalulmSrii,arealulFalezaNord-Trocadero-CityParkMall-Capitol
_ Delfinariu s(3 mentine in fruntea. crasa,iientrrui zonelor cu cele mai scumpe apartamente'

degi prelut nrediu loilitut de citre ,ani;ioti s-a maioiat aici cu doar 0'370 trimestrul

trecut, p5n5 ta r.+irioe-euro pe r.#;;i;.i uii[ uiniatoarele doua locuri suntocupate

tot de centrerr - urtricentrar -'peninsr;G;._rinusde o,4o/o, pan5 la 1'280 de euro pe

metru p[trat) gi, respectiv, Tomis III -;;;ra - tomls It - Biotlcei - Tomis I (cu un plus de

o,6o/o,pan5 la r.ziiioe euro pe met;u"pet;t)' u-tt'igarele doud zone din clasament nu

se mai afla, ins5, pe picior de eOalillt"-' Lir. de Cultura - Tomis Plus a trecut pe locul al

patrutea (in rurma;.;;;;; d6, r,zoi,' prne ri r:59 1t euro pe metru pStrat)' iarTomis

Nord - Inet II - Inel I - Primo - Far,p" JJ Ot-tl cincilea tiu o valoare medie de 1'250 de

euro Pe metru Pitrat)'

iis,cl,f{

lrr ilfl lf i lri r..r rll trr
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CERERE APART,AMENTE 9I CASE tru zozo

o analiza a evolutiei cererii de locuinle din.marile centre reg.ionale petot parcursul

lui 2O2O relevi C5, dupi impactul '5su'itot 
luate de autoritEtri ca reactie la noul

coronavirus, acest indicator gi-a revenii in oestur de bunS mSsura in trimestrur ar treirea'

Astfel, dupb ating.r.l ,.ri bunA mi;i; in iuna aprilie'-interesul pentru apartamente 9i

case disponibire isi-ieuenise vizibir ra niverur runii septembrie, c6nd Bucuregtiul recuperase

aproximativ B5o/o Oin-riir.ui iniliql af cl,eiii, in vreme. tJ t'igotra se situa la putin peste

g0o/o, Bragovur, Iagiur 9i constanu aep-esiau pragur deloo/o,'iar crui-Napoca aiungea la

Bl'r"f ??'Lt'lurri de toamnb, Jty,lgr:,ti:: Il9,,l'1,.T..',3olH"'l#:l'?" 
de tranzaclii

imobiliare, interesul cump6ritoriror-i-mai scazut usoi in octombrie: Bucurestiul s-a

menlinut la perste eii"/" di" 
"olumul 

.o,it.*.iin i.nr.ii", in vreme ce Timigoara s-a situat

ra oeste 750/o,ra9iur, constanfa,' el.i;ili'L o"rtg-io-iio, iarcruj-Nap.ol1 ra putin peste

60b/o. in urtima rrni'oin i-0i0, pe de aita parte, cererea iooorase-ra sub 7oa/oin Bucuregti

9i, respectiv, ta suil6i"Z. ln .df"f .fte maiitentie regionale ale tirii'

tan Feb Mar APr

rr BUCUTe*I 
- 

Tltnqoara

lut Aug

guffUooca 
-lafl - 

Cond[fllta 
- 

Brasory

vANz,qru PR,oPRIETATI IMoBILIARE' NATIoNAL

incirudaprovocirilorgeneratedesituatiadindomeniulsanitar,2020afost,P€r
ansambtu, un an de cregtere i1..cega ;il;;$t; ac1lv-q1leide tranzacfionare de pe piata

imobiriara. Astfer, datere pubricate o-"'nblntia *ationila de cadastru si Publicitate

Imobiliara(:ANCPI);;E"eLapept"""[anuluit'ecuiiufostatni'ilionate'lanivel
nationar, un totar o"'ooz.eo516 i.ooiiJ- i""i ." echivareazS cu un avans de 11,60/o (sau

6z.6z5de unitifi)-rit; oe 2olg.!.ani t"-i-*"gittit' s+o'ieo de imobile vSndute' De

remarcat este faptur ca, potrivit statist]cito,. oii.i.te, numaiur proprietdfilor imobiliare

:"#ffi 
i:,i:"iH'.HLTii *ilt' ::'31 ffi i:itil?i ] I'li i 

iffi;, o e s lte,i 
i n d i vi d u a r e

achizitionate - direci.;;"i;6it-;, ..r'iriiiii. o. r99.'111t -, poit" fi observata-o intensificare

a activitil,' o. ,r.l)r.tiinui"i .rtt.['J.tele ANcPLer"ii-'n avans de 8'2o/o pe acest

sesment, o" ru rrlli!7'i"ir"oir! r;2dii,''=" iii.r)el"'ioio. De mentionat este ca atat

in 2019, c6t gi in 2020, cele mai 
'";i6-;e;ie,i 

uu roiiin,egistrate fn luna octombrie
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(58.334,fatHder83.675),iarcelemaiputineinianuarie-2019(30'733)9i'respectiv'aprilie
2A2O Q7.A2r). pe,j;;i# oirt., i1_o"cLiiorie zozoau.rosi[raniactionate, la nivelulintresii

\dri,77.35s oe imoiiil,.i-ze.'s5l Tii'il[;E;aitn peiioada similara a anului 201e -

cifra ce echivaleazii cu un avans de 53olo la 12 luni'

Vinzbri imobile

$llxr.r

mmo

70.000

6CI.0CIo

s&Om

40.w

30"000

?0.000

Apr Mat

r 20El

lu-j tul

- 
2020

Analiza cererii

CerereapentruproprietSli.d:ti?gceleianalizate^s-aobservata.fi.formatSdin
famirii/perso.rne ;-;;-;iler .de venitlli=m.lii i.-ralte meoie. potrivit statisticiror,

poputatia dirr ,.g.;;irl irte o. .ii.nti J, .f. 
, 
o3 Oi.* specifica este mai putin

numeroasi, 
,in general populatia ,on.i'Ju5nJ un nivet de venituri medie'

Nivelul scSzurt al veniturilor medii ate populafiei.precum 9i gradul redusd: ?:upare 
a fortei

de munci creeazr premisere unor oRJu'ii;ti ,rprirnentare iriooiinerea de credite imobiliare'

ceea ce conduce ra menlinerea uner ffiilftaii icizute ii i ,nor tranzacfii sporadice pe

Piat5 imobiliar5 din zona'

:1ffi"T:,t"t"ot"*",,.re imobiriari.este srabH, cu investilii sporadic.l-dlmici dimensiuni

si care vizeerzE r".iiigrioJ mooerniri;id;;5i;";structii'rloi]li".rt, datorit, atractivitSlii

;:':Tr:i;[><,, pe piala sunt listate puline orerte de proprietstri similare la vanzare'

Atractivitat.a scSzutS a zonei face ca perioada de expunere pe piafi a unei proprietiti

;i*h;s, fie lunsl (Peste 1 an)'

Analizainterac}iuniidintrecerere$iofertS
Anariza cererii gi ofertei efectuatS mai sus aratS ci pentru imobire de tipur cerui analizat'

piala este una cu l.lti"it.i"-iLoi, utitEiviiatea pentru c"pitatori fiind redusS ceea ce

concruce ra o cererJil. 
,rffi;#orertei.'pill, voroi asio-iIJe o piali a cump6ritorului'

^-. ^^^Er, r^^clqnta tl0
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cu tranzactii sporadice, marje mari de negociere 9i perioade lungi de expunere a

proprietelilor

Previziunea alosorbfiei proprietdtii subiect in piati

Din punctul de vedere al gradului de absorblie a proprietSlilor de tipul celor analizate'

avdnd in vedere elementele expuse mai sus apreciem ci pioprietatea, av6nd in vedere

caracteristicile riate 9i localizare prezinti-r;;;d mediu de a'bsorb;ie' Estimdm c5 perioada

de expunere pe piali a unei proprietiiiiim=ii.r. in .ondiliire actuare este de aproximativ

11-18 luni.

Echilibrut Piet;ei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata' ciclul

imobiriar neputSnd fi sincronizat cu cicrur de dezvortare-iifacerilor, datorite instabilititrii

economice, activitate;j;;tiii;;i iarpu*ano La stimuli pe termen lung sau scurt' ciclul pe

termen scurt crepii;; J; ,.h*biriti la niverur caracteriiticiror popuratiei existente 9i de

veniturile sale, in timp ce pe termen rrng d"p,nde,-ma.i ales, de disponibilitatea creditelor

gi conditiilorOertinantr5r". p*auf Oe ein'rTiOru este'foartegieu de atins sau niciodatS' ciclul

imobiriar nepu.cand fi sincronizat cu..cilrur de dezvottare- i aiaieriror, datorita instabilititii

economice, activiLte;"i;;bifi;.-iaip-ul',ra;J 6 stimuli pe termen luns sau pe termen

scurt.

PlajadevaloriofertatesprevSnzarepentruproprietdtisimilare
Terenuri

Minim: 2 euro/mp

Maxim: 3 euro/mp

^^AEr, f^^+:nb QO
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V. ANAI,IZA DATELOR. EVALUAREA PROPRIETATII

Cea Mai Buna Utilizare (CMBU)

conceptur de cea mai bund utirizayg.reprezinti arternativa de utirizare a.proprietetii

setectata din diiferitJrJtiiit" poiiOirt iSi"lJ tonstitui baza de pornire 9i va genera

iootezere de rucru ;..Lirr. ipr.u:arii metooeroi oe evatuaie in capitotere urmitoare ale

lucririi. Prin analiza=iffiU;'JiJtntirii';;;;ti Lompetitiva si mai profitabila utilizare

a proprietltii inroOili#;i;*. conduce la cea mai mare valoare a proprietitii evaluate'

ceamaibundutitizare-estedefinit|cautirizarearezonabira,probabirasiregalaaunui
teren liber sau iiiitruit care este'iltZ iiiOi*' funiamentata adecvat' fezabila

ftnanciar $i aret ca rezultat cea mai mare valoare'

CeamaibunSutilizareesteanalizatSuzualtnunadinurmStoarelesituafii:---." iea mai bunB utilizare a terenului liber;

r c€E mai OunE 'iiti"tt 
a terenului construit'

cea mai bunii utitizare a unei proprietati imobiriare trebuie sa indeprineasc, patru

criterii:. Permisibila legal;
o Posibilia fizici
. iezabila financiar;
. maxilTl Productiva'

potrivit standarderor de evaruare a bunuriror ediiia zo2o, utilizarea curent' se presupune

a fi cea mai bunS utirizare dacS nu Jsta indicalii oin pi.ia r.u arti factori care s5 conduca

la concluzia c;5 existS 0 altS utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluSrii'

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

tn cadrur acelstei ana,ze se are in vedere evidenfierea celei mai bune destinatii pe care o

poate avea teren,]r 
"u.ru.t 

daca acesta nu ar fi construit la data evaluSrii'

Apricarea se.venfiala a ceror prtrul-riLrii J. anatizi a cetei mai bune utiliziri conduce la

u rm5toa rele rezultate'
_ posibirb fizic, Locarizarea intr-o zona cu vizibiritate foarte srabi gi acces dificil exclud

destirnafia comercialS, utilizarea rezioentiatS r,,^i .rJat5 ca fiind cea mai potrivitS

B::l;:JtT[t? l:Jil*entariei eyl I yat:ru I ui, terenu I a n a I izat este situate in

ansambluri preponder.nt ,".iJenliale, fiind permisa dezvoltarea sa cu destinatia de

spa|iurezidenfialsauspatiudemicidimensiunicufunc}iunecomercia16.
_ Fezabiri financiar. Rpricarea slcventiati a criteriiror de mai sus a rerevat cH utirizarea

terenurui pentru oezvortalJ- lioentiata ;ri" singura alternativi posibili'

Fezabititatea sa financiara 
'it" 

,.Lrata in itp'toi'f le Evaluare a proprietitii

imotliliare'

Av6nd in vr:dere compartimentarea fiecirui nirleL-c6t si specificur zon.ei din care face

pa rte pro prieta[.'ir5ri,.ti, o pi ni.' *J;;i" .e in'r au este reziden;ia I 5'

qtr rtnirii. Nr. 86A,900544, Cql$!l!r[9
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Metodologia de evaluare

pentru determinarea valorii de piat5 a unei proprietSli imobiliare de tipul celei de fatS'

standardere Internationare de Evaruare prevld posibiritatea utilizirii a mai multor abordSri

de evaluare 9i anume: abordarea prin pia15, abordarea prin venit 9i abordarea prin cost'

i,'i"f!;J:|;l;:,::',t!jH:'[im:T"J:,",'iff;. ei a inrormaliiror rurnizate de catre

. fi!|:61:ttJr'j|:5,gilr11'r.riti..rea practica a concordantei situaliei din teren cu

informaliiled.indocumentelefurnizateprecumgideterminareaunorelemente

. ffi:ff;?,n:i'.';'ll,1xl"r1 in vederea srabilirii attor aspecte de natura iuridica sau

economica care ar putea influenta valoarea propriet5fii;

. Anatiza tuturor informafiilo, .uiEtt,lnterpretatet'iL^fittelor din punct de vedere

. Xfi::ll$riiietooeror de evaruare considerate oportune pentru determinare valorii

ProPriertS[ii imobil iare'

ValoaredepiatSaterenuluitrebuieestimatSavSndinvedereceamaibunSutilizarea
acestuia,

Metodere de evaruare a terenurui riber sunt urmitoarere: comparatia directi, extractia'

arocarea, metooa iJz-iJulte,-iapitarirarel i.ntLirrn.iar.J.nrriia'parc'etSrii 9i dezvolt,rii'

comparafia directi este cea mai utilizatS metoda pentru evaluarea'terenului 9i cea

mai adecvat:i atunciiSnO existe iii",i"'.iii-oisponiuir.'o.ipr. tranzaclii si/sau ofefte

comParabile.
Atunci crind nu exist, suficiente v,nziri de terenuri simirare pentru a se aplica

comparafia directS, se pot utiliza #"t"i. irternativ-e'-pt"iu,,' extractia de pe piatS'

*n:il!s:1"'*1t*.ff.':i: i:fi3[?]'.i''iiJ:liiil,.,tu t.,L.ny'|1::unt impsrlite ta

r,ndur ror inr, ,;;Il.;;..p[uii*rji'li6.ul ,.tooi-[rioujra ei capitalizarea rentei

funciare 9i metoOi ictuatizirii - anatira ftr*rtri de num!'a'6;;il; patceietii si dezvoltirii'

Metoda comparatiei prin bonitare, care are- tt it'i-Je poinite Decizia Prim5riei

municipiutui Bucuregti (PMB) 
.n 
,.;;7'Oi'02'tgg2'to,.pittttS prin ?isOozitia 

PMB nr'

42t/Lgg2Si 'oo-iiii'.i,'prin'Oispoziuirl 
pnns nr. igrii{gis' 827lts.?4' orecum si alte

regrementiri simjiaiJ,i,,I i"pr"=int"iro'=.,n.ioii'd.-"rlrru-rE 5'to.nuiiro. 'ecunoscut5 
de

;it*;i:1..ff0":$:ffi.Jllitll"ha comparalrei directg, greyelg1re eenerare descrise in

sec[iunea,,R,uoro=ire=aiii.n.iiti;;ipr"r".titribrtio,p'iuinoselectareav6nzirilor/ofertelor
de pe piat5 gi p*.rui de aiustar.,"fiil''9nu:* rytru evaluarea terenului'

in aplicareaacestei metode s.unt analizate' compa;t;'';i;Gate informatiile privind

prelurite trunr.ttiitor si/sau or..t.roi'qi atie 
'oate p?i"i;i tti"nuri similare' in scopul

;r.ir;Trlz."Jrl':'.r:jl:$'r..r: sunt ruate rn considerare aseminirire ei deosebirile dintre

loturi, acest,ea rii.o i"i'ri*i" in rrna" oe etementele de comparatrie'

Erementere de compar.ti" in.ri'ol orepturite o" p.pri.tate transmise, conditiile de

finanlare, conoii.ie-ol',lini;*, .nEitriiiir.iLfecEuate'i-Eoiut dupi cump,rare, conditiile

HIS* 
Jtr ffi : [ ;,:ffi [1i{ff .:1il#=l].1i,'i ::"'." i :" ".ili: Ii:;n ", d re re n re e

identificate fiind legate de optimizrl* utiri'erii 9i nu de natura/ tipul acesteia'

Extractiadepepiat6.esteometodBprincarevaloarea..terenuluiesteextrasadin
pretul de ,anl.r;-.i unei proiri"Eu-idnstrult"; ;;;- iiaolt"u valorii contributiei

construcliiro', iii'itti prin metoia costului de inlocuire net'

, r :i: ir- orl onnq/.4 Constanta, RO
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Metoda aloc6rii, cunoscutd 9i ca metoda proportieL se bazeazd pe principiul

echilibrului 9i pe principiul contribuliei, iare-anrmi' c5'existS un raport tipic sau normal

intre valoarea terenului 9i valoar"" ptopii"tSlii imobiliare, pentru anumite categorii de

propriet5ti imotliliare, din anumite localiz5ri'
Metoda arocirii nu este r..orn.ni.i5 atrnci c6nd existi informalii suficiente privind

tranzacfii cu terenuri comparabile libere'

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se

bazeazi pe informafii care adesea .rnt diti.it de oblinut de citre evaluator (de exemplu'

rate de capitalizare iredibile, distincte p.nti, teren 9i pentru construclii in cazul tehnicii

reziduale a terenului).
Aceste mertode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare'

except6nd situatiire speciare, cum este-inirirj parcer5rii 9i dezvortrrii unui teren liber'

Metoda rraziduald, poate fi utilizatS tn estimarea valorii terenului atunci cSnd sunt

indepiinite cumulativ urm5toarele condifii:

a. valoarea construcfiei existenle sau ipotetice, reprezent6nd CMBU a terenului ca

riind lib;;;;i;;;;;scut5 sau poate fi estimat5 cu precizie;

b. venitut anual net din .*prJ.[ii" g-enerat de proprietatea imobiliarS este

stabilizat 9i este cunoscut sau poate fi.estimat;

c. pot fi identificate pe 
-p'iitE--iit"r" de capitalizare/actualizare pentru

teren/ProPrietate;
d. existS autorizalie de construire'

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitat5 deoarece pe piata interna' in prezent' existS

puline informalii despre chirii.pen-tru i.1."nuti 9i despre rate de capitalizare numai pentru

["i"n]i, respelctiv, numai pentru clSdiri'

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintS o metodS prin care renta funciarS

este capitafizate iu o ,..ta O. capitafllaie aO-ecvate extrasi de pe piati pentru a estima

varoarea de piatrd a drepturui oe proiii.i.t.-*rpra tiienurui irenoavinchiriat, adicd a

die-piutui de prroprietate afectat de locatiune'

Daci renta contractualS corespuilI tttlbi de piati' valoarea estimati prin aplicarea

rateide capitarizare (adecvate) de pe p,r* r.iiecniratent5 cu varoarea de piati a dreptului

de ProPrietate,

AnalizaparceldriigidezvoltiriiesteometodSfoartespecializatS,utilSnumaiin
anumite cazuri de evaruare a terenuriilr-.ii" runt suricient oe mari pentru a fi divizate in

parcere mai rnici 9i vandute cumpeiil'orGi1i, urrizaioiiroilinari. Metoda este utilizat,

oentru evaruarea unui tbren ,uer,'Jvlno poi.11i.r de parcerare 9i (re)dezvoltare, prin

fi;li; flrrJri o. nr""' actualizat (analiza DcF)' 
,',

Metoda parcelirii 9i dezvottSrii este'utiliiiie in studii de fezabilitate 9i in evaluari in care

tranzicliile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare'

^g r r^i;: rrrr QAA qnnq44 C.onstanta, RO
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VI. CONCLAZ,IT

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum Si

considerentele privind valoarea sunt:

1'Valoareiaafostexprimat6linandSeamaexclusivdeipotezele,conditiilelimitative

9i aprecierile exprimate in prezentul raport;

2. Valoarea se refera la teren la data evaluirii' a9a cum se prezinta la aceastH dati'

fiind c.nsiderat dreptul de proprietate integral asupra terenului, constructiilor'

avizelor,licenlelorgiatuturorcelorlalteatagamentealeproiectului;

3. Nu Se C:unosc restricfii sau alte sarcini' altele decdt cele notate in prezentul rapoft'

care ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

4,ValoareaopinatSserefer5laintreagaproprietateimobiliarS,agacumafostdescrisa

in Prezentul rapoft;

5.opiniafinalsafostexprimatSinleigiinvalutSlacursuldeschimbBNRde4'8849
lei / 1 EUR din data de 09'03'2021;

6. varoarea estimati in varuti este varabiri atat timp cet condiliire in care s-a realizat

evaruarea (starea pietei imobiriare, niverur cererii gi ofertei, infratia, evolutia cursului

valutar) nu se modifica semnificativ' Pe pietele imobiliare valorile pot evolua

ascenrlentsaudescendentodatScutrecereatimpuluigivariatialorinraportcu
cursul valutar nu este neapdrat liniara;

7. Valoari'ea este o Predictie;

S.ValoareanulineseamaderesponsabilitStiledemediu;

9. Valoarea este subiectiv5;

l0.Valoarea opinati nu reprezintS o valoare de asigurare;

ll.Evaluareaesteoopinieasuprauneivalori;
12.Prezelntulraportdeevaluareestevalabilinbazaprezumpliilormentionateincadrul

raportului. in cazul in care aceste prezumptii nu mai sunt valabile sau apar alte

inforrmaliinoireferitoarelaimobilulevaluatfatsdeceledetinutedecHtreevaluator

la mromentul realiz5rii evalu5rii, este posibil ca valoarea de piata a imobilului

estinrati in acest raport sd se modifice;

13. Raportul a fost pregStit pe baza standardelor de evaluare ANEVAR in vigoare' a

recomandSrilor gi metodologiei de lucru ANEVAR (Asociafia Nafionald a Evaluatorilor

din t{omania)'

-!- r r-i;i rrtr aAA qoo544. Constanta, RO
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REC0NCILIEREAvALoRILoRDECLARAREAVALoRIISELECTATE

Rezultatele oblinute:
- abordarea prin rnltoOt compara[iei directe: 6'742 EUR

in urma lipsei tlatelor necesare pentru aplicarea m.ai multor metode de evaluare' precum

si a murtitudinii i;'.;;Eiruir" a.-t"Lnrri verificat.) n.i.ii* abordarii prin piata,

evaluatorur a a:un=s il"i"on.rrri. ;5 ;;,oti"u g"n"tttJ J"-ii"asti abordare poate fi

considerati suf,icienti pentru stabilirea cu acuratele a valorii de piaI5 a terenului'

EXPERT EVALUATOR:

Remus IUHASZ

ROSII TRADE International

STAMPILA DE EVALUATOR

9i

SEMNATURA

ANEXE

ANEXA nr' 1,:

ANEXA nr. 2!:

ANEXA nr. li:
ANEXA Nr''4:
ANEXA Nr, 5:

ANEXA Nr. 6:

ANEXA Nr. 7:

Documente care atesta dreptul de proprietate

Extras de Carte Funciara

Releveul ProPrietetii
Harta
Fotografii
ComParabile utilizate

Determinareavalorii-abordareaprinmetodacomparafieidirecte

S.t42eUR, echivalent cu
VALoARE,I DE PffiTEcoMANDATA

METODA

COMPARATIEI IIBEgIEVALoAREA DE ptltx n rosr ESrrMAr',

iALoAREAm@

nilus
Ledthnetia

aL r,-:;; rr. aAA qooq44. constanta, RO
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COMANDA EXECUTTE

Catrct

SC ROSA TRADE INTERNATIONAL SRL

cur 18t2036

*rr#ffi
.itiln iiTn oril,.nul comunei Boucase' iud' Conrtart

i*iiiiili}-rorzo in urmatoarele conditii:

.t. Termen do iflcepsre a executiei: I { lucratoort & la primirta ounonzii

'i. 
i*i"i"**: 1d00 tei/bucara fara wA

:l 
?X*,t"Tr=,*#tri1;fi':.'J"#'ff-pimireasi 

iffesis;trarearastudi rabenenoiar

5. Conditiitohnice: .-6'*raTn1 rxrnav*.ANULCOMUNEI
. TEREN CU SUPRAFATA DE 2370 MP SITUAT IN INTRAVII^AI'IUL C(

BANEAsA, n'' 36fiiioi'-to' J' i'tc"mr* '" isPl';i' '"d"*"t 
101263' cF 101263'

Lucrarile uot n i'to"tL-il";J;i;; " p"*ooi"rt **"o"rl ar1 saloarae]on ANEVAR'

Rczurtarerc cval,rrii *;#;#;;;p"*ir'*. dilE ;;;.rile in evaruare prcvazute de

Stsndardele AI{EVAR' [u vanzarc rtitsda a tercnwilui"*"- G;"t evaluarii: Estimarca redevent€i P€trl

Pcrsoana do contact Alina Atanasespu

ANEXA 1

E'OCUMENTE CARE ATESTA DREPTUL DE

Sef birou ff nante- oontabilitate'

Consantina PqPu

{Xx
Consilier achizitii'

Alina Atanasescu

[bue x t.r
JUDETUL CONSTAI\rIA

COMT.INA BANEASA
PRTMANTI

Sf 'oNSTANTA
cod nscal: s4d iiti d 

" " i"i' oz+ r A s o' r s o' lt :91111,1'-L* 
", 

* -'n-*"1r"r*T,ilT.I*'ffi m".i*9*.1"?*;secretariat@primaria-baneasano;
ww.$'' Primadlt-b-angasa' ro

ffi. rte+ l-ol.o3.2o2t

i,- o4  onnqa4 constanta, RO
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ROMAN I A
JUDETUL CONSTANTA
ORA$UL BANEASA
CONSILIUL LOCAL

la clata de 22.12.2011 :
Avand in vedere :

Prszenta
"impotrivd'din
firnclie.

HOTARARE
completarca inventarului bunuritor care alcituiesc domeniul privat al oreqului

Bineasa

Consiliul local Bdneasa, judelul Constanta, intrwit in pdinlf, ordinard' legal constituiti'

expunerea de rnotive prezentata de primarul oragului Baneasa, domnul lOrdache Gelu prin

"ai" 
proprn" completarea inventarului bunurilor carc alcetuie$c domeniul privat al oraqului

Bincasai
- H.C.L. nr. l?/30.0?.2001 privind aprobarea inventanrlui bunurilor corc alcdtuicsc domeniul

Privat;
- lrocesul verbal nr.6494/16.11.2011 al Comisiei de inventricnc a pauimoniului constituiti

prin Dispozilia primaru lui oragului Bineasa nr' 346/23. I 1.20 I 0:

- iapo,tul:d" specialitate al comp' urbanism irircgistrat zub ru- 6951/0E'12201l;
- raportul de specialitate al biroului contabilittte inregistrat sub nr. 6952108.122tJ11;

- raponul comiiiei de specialitate pentru administralia publicd looo16, juridicl 9i de disciplin{
munc6 9i protoctic socialtr" protcc;ie copii;

- faportul comisiei dc spccialitate pentru sctivittrli economico-financiarc, amenajaree teriroriului 9i

urbanisrn, agricukurtr, administarea domoniului public 9i pivat al oragului;
- avizul dd legalitate al se$etarului oragului;

Avtui6 in vedire prevedcrile art. 4 din lrgea m. 21311998 privind pmprictatea publicl $
regimul juridic al acesteia, cu modifictrrile ulterioare;-. 

in conformitate cu prevederile art. 6 $i art. 36 alin.(l) din Legea nr. 18/1991 privind fondul

fiurciar, rcpublicattr, gi cu prevederile art. 36 alin.(2) lit."c' , art. 121 qi art.122 dio trgea m.

Zlsl11bl privind iminiitralia public{ locatl, republicaE" cu modificirile 9i completirile
ulterioare;

In temciul prcvederilor art.45 alh.(3) 9i art. Il5, alin.(l) lit."b" din lrgea m. 2lsn00l
priivind adminisrralia publictr local6, republicatii, cu modifictrrile pi completlrile ulterioare,

HOTAR,{$TE:

Artl. (l) Se aprobi completarea inventarului bunurilor car€ alctrtuiesc domeniul privat al

oraqului Btrneasa, cu bunwile (terenuri) prevlzute ln anexo nr, I csre face parte integrantd din
prezenta hot[rarc.

(2) Terennrile se identific6 prin schitele de plan, anexele nr. 2 - nr. 27 la prezenta hottrrAre.

Art 2. Cu ducerea ta indeplinire a prezentei hot[rAri se lncredinFazi Primarul ora$ului

Bitneasa prin Conrpartimentul urbanism gi amenajarca teritoriului $i biroul contabilitate ln vederea

inventarierii
Art.3. Hotlriirea Consiliului Looal nr. 17130-07.2@l privind aprobarea inventarului

brrnurilor care alcituiesc domcniul pnvat sc modifici tn mod corespunzltor, prin completarea cu

bunwile imobile prevtrzute in anexa.
Art.4, Secletarul oragului, va comunica prezenta hot6rfue factorilor interesali, Instituliei

Prrcfectului - Judelul Constanla ,in vedepa exercit6rii controlului cu privire la legalitate, gi va fi
ulusl la cunogtinp pubtce prin grija secretandui .

hotlr&re a fost adoptatil cu un numtrr de 14 voturi ,, penku ,, gi un vot
cei 15 consiti:.X@rq{tntn,din numlrul totsl de 15 al consilierilor ln

Avizat pentru legalitate ,
SECRETAR,

NrcoLAEf-ucrcA
,'tI

?

i8,

W
Bineasa. 22.12.2{11l
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ANEXA 2
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

ar,
./Ahlcpl
i:ili:ii,iiiii:i:i

oficiul de cadastru 9i Publicitate Irhobiliari CoNSTANTA
Biroul de Cadastrri 9i Publlcltate Imobiliari ttle<lgidia

Dosarul nr. L7 L68/22-06-2012

INCHEIERE Nr. 17168

REGI$TRATOR Olteanu Viorel

ASIS:TENT REGTSTRATOR PUSCASU IUIiANA

Asupra cereril lntroctuse de TUDORA ADRIANA privlnd Prima inrcaistrare a imobllelor/unitatilor

indivtduale (u'i'). si in baza documentelor atasate:
"" -'l;ct ;d"ri;ii[tatr, n.. sgtTiti'iott emis de coNslLIUL LocAL BANEASA' act administrativ nn

I 517/ 14.03.2012 - pnlqeeiaiaNEAs;; act administ.tiv nr. 1464/13.03.2012 - PRIMAR1A BANEASA;

Vazand referatut inspeaorutri Ue cadastru si/sau ref€ratul asistentului-reqistrttor' fiind lndeplinite

conditiile prevazute ta a.t, +i Jin iegea cadastrului 5l Publicltatii imobiliare nr'7/L996' republicata' cu

L-,rirfi.LiiG tiio.ptetartl€ ,-ft*ir"ii, t"rirrt de O lci schitat prin documentul de plata:

pentru serviciur cu codur: 211, 
DrspuNE

Admiterca cererii cu Privire la , -
-imobilulcunncadastrallO1263.inscrisincarteafunclara101263UATBaneasa;
- ;;l;i;rfi;; oi"ptrr oe Fn'off'lrrAre moa dobandire Lese in cota 9e 1q?s-ujra A1 tn favoarea :

Oin,JEliiaSa - inOpnirfarE PRIyATA, st,b 8.1 din cartea funciara 101263 UAT Baneasa;

Prezcnta se va comunica Partllor:
Tudc,ra Adriana.

Cudreptdereexaminarelnterm€ndel5ziledelacomunicare,car:edepunelaBirouldecadastrusi
publicitate ImobiliarH M"agidii, ; in"itiu rrr c"tteu Funcia[a si se solutioneaza de ctstre registratorul-sef'

\p'

oata solutionSril
Solutionata
la dilta de:
t6-t7-ZOL?

A3i latol,
Pusl iu Iuliana

I WWTf/ (ffi,{dn )

' Se praciAaza, aturci wt ! o5tre cant' wrtd 6puia (*/i'tr'aoi * #re . kn(pztulnti pt*,,* de ,n' 771 an CCdd Ftal'

o*r*"rrt ra* *nttne drte cu cancter lergonal, prcteJate dc pcEderlL Legh Nt' 677/200r' Paglna t din 1

RGf€rcnt,Registrator,

r, ^.^ ^^^cll r^nct:nta FtC)
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PENTRU INFORMARE

Oficlul de Cadastru ti Publlcitate lmoblliari CONSTANTA
Biroul de Cadastru 9i Publicitate lmobllla.re Medgidia

A, Partca l. Descrierea imobllulul
TEREN lntravilari

Document care tonllne date cu g.aracler personal, proteiate de pre\tederile Legii

CL :ns<r -su rn CF 1O1253-Cl;

lnscrieri privitoarc la drGptul de proprletate $l alte drepturi reale

Paoine 1 d;^ ?
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\l
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', i
rrl\t
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teren
;rt Categorie

folosint-
Suprafala

(mP) Tarla Parcel& Nr. topo Observalii / Refelnle

lmoEil hermpreJmuit intre pun!:a t --
4. qard de fier intre purlcte e 4- 6,
o.rd de beton si lemn;nt[e put (tel-o

6-8, nernlpre.lrnuit Inlre punctele 8-l

lrnobil nein)preimult intre purlctele r'
4, (Iard de lier intre Pultctele 4- 6.
qard cle beton 5i iemn intre punctele

t curti
c0 nstructii

OA 464

2 artsbil DA 1.905

Lungime segmente
ii vrlforife lingimilor segrnentelor sunt obtinute din proi6cfie in plan'

Docurnerit care conling date cu c--alacter pc-r'iat),i!, p(oteiat: le prevea"rtte tegii P'

1C r.26 3

r-- -------a-*

i __*_j.-

DETAI.II LINIAI1E IMOBIL
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-?tg7
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.,. Oilisnta dinrrc puncte esfiiorm"ta din segmente.r-iiliiit i'"t mat inici dec6t viloarca I mlllrnetru'

cert]fir ca prezerrtul extras corespunde cu poEiiiile in vigoare din cartea funciarE original6' Pastrata de a(e:

blrou.
Prezentul extras de carte funciarA este valabit la aulentificarea de catre notarul public a actelor iuridice 'e't

caresestinqdrepturilc'"Jl:;fH.,il;i;-?Jti;f';;;i;'i;;;;;;iesr"niro''iarlirlormaliirePreaentates-

ly:.j|nt,,,oJl"."o,.nfl5: !t"H[i:i:'"ii"i!lili::,llo,'J, ,rooru,'2-06-2017 i. su,T,a rre 2o. pentru serviciur :
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,ll

)'- e.ibe: 5ri., G6A;fmmAi

1 t -0$'?017
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Docurnent ca/e coniire dafe .u c.?racter pcrsonjrl' proteiatg- q9-P!g!9q-9!J'9-t'egji' Pagina] dit't 3

Punct
sfi rlit

5l
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ANEXA 3
R.ELEVEUL PR,OPR,IETATII

Nu s-a pus la dispozilia evaluatorului un plan cadastral.
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ANEXA 4
HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 5
FOTOGRAFII
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ANEXA 6
COMPARABILE

Oferte de vfinzare teren intravilan

Comparabila A
Teren 3700 mp de v6,nzare in Dumbraveni I imoradar24

Ir' i'i' r'r ''1 .)

Pagina 37

Vand teren intravilan

Del,-tlii

Prel / m2:

Comlsion

Tip t r.nuri

Fac rtitiltt

l-io+.,r. rrl1re

1.5 {- Suprafala utitii

\., cltsificare tdrcn:

Cor btr !ttr

37OO nt'?

lrirsr.ilar

Vand teren intravitan in DumbraveniJud Constanta- doua deschideri, 37oo m. acte inregu[a

3,5 eUrc mp.

Teren intravitan de vSnzare in localitatea Dumbrlveni, jud. Constan{a cu suprafala de 3.700 mp. Pret de vanzare

12.950 euro,

oZ3Sz!4426

) c*otut"t.agrp*



Comparalbila ll
Teren 886!mp de vAnzare in Almalau I imoradar24

Pagina 38

Teren intravilan B86rmz - ldeat Pt

ferma- Conr, Ostrov - Sat Atmatau

iJet.-r,:ii

SsszeeA o fiDDtefld

Pre[./ mt:

Suprafali utitA

Clasifrcaretercnr

4 L Deshid€re stradaLa

3Ee1 rr Comision

lnlru,..,r!1' Tipterenuri

114.9 rr

\J

C(]n5tru(tii

lJul,r;licr,,-

It rryt S,at /r[ rt.rli,.t] C.orlr C].lrOr Jir(j Cs|)::r, jld I'.;rrtr rrt'.tluiiat '8$011112 dt--LLlt Lr Ll

desciiidere1ao.rrrn.,tprinci!.alrio1tr1grnstr rchiltu'rlllnr365sild'j:Liddrleclrndaraoc

..f5 2[l F+? t(:'til'r.] dlld 2 Lollslru{-'-n dll' il'rrprL l:) l'r"'1llu 58l11r d}lIlld '13illi Dc'nr' frrcl lrrtlr

vita .tc \i3. Icrcrul sstc ingrddit cu gutci dc plasa si ac Lcmr" 5i sc alla ld ciodr 4 :i(r1l dL)

DunsftlltiKrndc!ac!tAucleitcului:isKmdeqranitacllBuc]:rriaorii*ll:iilistrilt{enuicstt:
idodt rJ,, o lcrnrt sL'rc 5dL1 iiltu iic':l'iitati. avnnd o clOlchiclcrc '-)cnc'rousa li:lf[;InciLl so u]

rilEqiin,jasa'tului]Cr0nul5',}in.:tdI.'jdlaptaccL.sartefondurilrjre[r0p'j.elt]|€ilmzIJ.ct
cit[_ :L r:t, i-'r rttlt!- LLL tI'Jt rt'tL ul'' lft -:

Teren intravilan de vanzare in Sat Almalau, Comuna Ostrov, jud. Constan{a cu suprafala de 8.861 mp. Prel de

vdruare 35.444 euro.

n
.i..

,_eOLi - 
n r

.;.rgffrGJtr-

*;*

o75eafl83?3

I o*rwrrtrnpp,

I

u
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Comparabila C
Vind teren intravilan 3000 mn in localiAtea olteni jud constanta Olteni ' OLX.ro

Pagina 39

m':,G
Prch.t Dunc 6 vol" (cd. :019F .'

F'
T!

v
in localitatea olteni UEED tditun Ndln

*"'

frr."r.-tl@

LocdEatr

I cllrrtq
Ltr$AnU'

vind teren intravilan 3000 mP
jud constanta

I 000 € r,erut e're,ro:'aui

i'.1 pRor4ovt^?A i-.r rtA(ruAllztAzA

I f s,rpr"r*-i,. 3000"P I

Descriere

v,nd rerer rlf6vitan.c!eschtdete ta 2 srrdzl 50/6om.Lrt l[aIi la srr3da.sau oeli]lenlllreT.pi'el 80c0 euro'teL

a12462234r0

Teren intravilan dle vAnzare in localitatea Olteni, jud. Constan[a cu suprafa{a de 3.000 mp. Pretr de v6rzare 8'000

euro.

fl\
\-/

FX

lixtrdvilan / inttivilanr lntravilil



ANEXA 7
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

,A
ABORDAREA PRIN . ANALIZA PE PER DE DATE

Suprafata (mp) 2,37O mp 3,7O0 mp 8,861 mp 3,O0O mp

Pret de ofertar/v6nzare (€) 12,950 € 35,444 C 8,000 €

Pre! de oferta/v6nzare (€/mP) 3.50
€/mp 4.OO €/mp 2.67

€/mp

TIPUL COMP'\RABILEI
(tranzactie/ofert5) Oferttr Oferti Oferti

Marja de negrociere din Piala
soecificl (o/o)

-loo/o -l0o/o -l0o/o -L}o/o

Cuanturn ajustare (€/mP)
-0,35
€/mo

-0.40 €/mp
-0.27
€/mo

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE
(€/mp)

3.1s
€lmp 3.6O €/mp 2.40

Qlmp

Motivare ajus;tare

Ca urmare a disculiilor avute cu propnetaflUagenqtt,
am apticat o corecfie negativa de 10o/o pentru toate
comparabilete (oferte), reprezentdnd maria de
negociere. Aceasta a fost oblinutd prin aplicarea
anatizei datelor secundare rezult1nd in urma
pretucrdrii informaliilor oblinute de la ofertanli si
agentiimoblliari. , , - .

DREPTUL DE PROPRIETATE
TRANSMIS

Drept
absolut

Drept
absolut

Drept absolut
Drept

absolut

Cuantum aiustare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

Cuantum aiust.are (€/mP) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0,00 €/mp

PR.ET AJUSTTIT (€/mP)
3.15
€lmo 3.5O €/mP 2.40

€,lmp-

Motivare aiustare

tttu au fost apticate ajustdri pentru dreptului de
proprietate pentru niciuna din cele trei proprietdli
'comparabile 

utilizate, deoarece acestea sunt similare
cu proprietatea evaluata

RESTRICTII ILEGALE (reglementare
urbanistici) 

-

Nu sunt Similar Similar Similar

Cuantum ajusltare (o/d 0o/o 0o/o 0o/o

Cuantum aiustare (€/mP) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

PREf AJUST/\T (€/mP)
3.1s
Clmo 3.6o €/mp 2.40

€lmp

Motivare aiustare
tUu au fosnpticate aiustdri pentru niciuna din cele trei

p ro p r i etd li co m pa ra b i le ut i I izate, de o a re ce a ceste a

sunt similare cu P
CONDN'EI DE FINAN'TABE Numerar Numerar Numerar Numerar

Cuantum aiustare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

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

PRET AJUSTTIT (€/mP)
3.15

C,lmo 3.6O €/mp 2.40
Clmo

Motivirre ajustare

@eri pentru condilii de vdnzare
pentru niciuna din cele trei proprietdf.i comparabile'utilizate, 

deoarece acestea sunt similare cu
proprietatea evaluata. ,

CONDITII DE VANZARE
NepErtinit

oare
Nepdrtinito

are
NepSrtinitoare

NepSrtinito
are

Cuantum aius;tare (Yo) 0o/o 0o/o Oo/o

t'6lmn\ 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mP
3.15
€lmp 3.5O €/mp 2.40

€/mpPRET AJUSTAT (€/mP)

Motivare aiustare
Nu au fost aplicate ajustdri pentru condilii de vdnzare

Dentru niciuna din cele trei pfaprietdti comparabile

O ROSA,'fRADt: International Pagina 40
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utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
o ro o rietatea eva I uata.

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuanturn aiustare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

Cuanturn aiustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 3.15
€lmo 3.6O €/mp 2.40

€lmo

Motivare ajus'tare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru condifii de piatd
pentru niciuna din cele trei proprietdli comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
DroD rietatea eva luata.

LOCALIZARE
Com.

Bineasa
Dumbrav

eni Sat Almalau Olteni

Comparativ cru subiectul loca!ie
inferioari

loca;ie
inferioari

loca!ie
inferioari

Cuanturn ajustare (o/o ) 30o/o 35o/o 30o/o

Cuantum ajustare (€/mP) 0.95 €/mp 1.26 €/mp 0.72 €lmp

PRET AJUSTAT (€/mP) 4.10
€/mo 4.86€,/mp 3.L2

Almp

Motivare aius;tare

S-au apticat ajustdri pentru cele trei proprietSli
comparabile utilizate in grila datelor de piafd,
deoarece toate proprietdlile comparabile sunt situate
in diferite zone din Punct de uqW

SUPRAFAT.A (.mP)
237A.00

mo
3,700.00

mp
8,861,00 mp

3,000.00
mp

Cuantum aiustare (o/o) -L0o/o -30o/o -60/o

Cuantum ajustare (€/mP)
-0.41
€/mo

-1.46€/mp -0.19
€/mp

Motivare ajustare

i-au aplicat ajustdri pentru cele trei proprietdfi
comparabile utitizate in grila datelor de piafd,
deoarece toate proprietdfile comparabile au suprafala
terenului diferitd fatd de proprietatea analEqd,-

DESTINATIA (utilizarea terenul ui) intravilan intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

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

Motivare aiustare

Nu au fost aplicate aiustdri pentru cele trei proprietali
comparabile utilizate in grila datelor de piafl,
deoarece toate propriet1lile comparabile au destinalia
te re n u lu i s im i la rd cu p Lop rietatea a n a I izata

AuennrAnr EXTERToARE (strizi,
trotuare)

stradd
Dietruiti Similar Similar Similar

Cuantum aiustare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

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

Motivare aiustare
Nu au fost aplicate aiustdri pentru niciuna din cele trei
proprietdli com pa rabile utilizate, deoa rece acestea
sunt similare cu proprietatea evaluatd.

TOPOCiRAFITi/RELIEF drept drept drept drept
Cuantum ajusltare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

Cuantunr ajusltare (€/EP) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Motivare aiustare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru topografie/reliet
pentru niciuna din cete trei proprietdli comparabile
utilizate, deoarece acestea sunt similare cu
D roD rietatea eva luatd.

UTILITATI DISPONIBILE

energie
electrici,

api la
limita

proprietd
tii

similar similar similar

Cuantum ajustare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

E LE M E N TE SP ECI FIC E P RO PRIETATII

CARACTERISTICI FIZICE
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Cuantum aiustare 0.00 0.00 0.00

Motivare ajustare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru cele trei proprietdli
comparabile utilizate in grila datelor de piafd,
deoarece toate proprietdlile comparabile au utilitdli
similare cu p roprietatea a na lizatd.

FORI4A.IN PLAN & DESCTIIDERE requlatd similar similar similar
Cuantum aiustare (o/o) 0o/o 0o/o 0o/o

Cuantum aiustare (€/mp) 0.00 €/mo 0.00 €/mp 0.00 €/mp

Motivare ajus;tare

Nu au fost aplicate ajustdri pentru cele trei proprietdli
comparabile utilizate in grila datelor de piall,
deoarece toate proprietdlile comparabile sunt similare
cu proprietatea a nalizatd.

Tota I aj usta re ca racteristici fizice
(oh) -10o/o -3Oo/o -60/o

Tota I aj usta re ca racte ristici fizice
(€/mo)

-0.41
€lmo -1.46 €lmp -o.19

€/mo

PRET AJUSTA'T (€/mp) 3;?i, 3.4o €/mp 3;?i,

Cheltuieli pt. aducerea la stadiu de
teren construibil

Da-
construit

Nu - liber
de

constructi
e

Da-
construit

Nu - liber
de

constructi
e

Cuantunr ajust,are (o/o) -3o/o 0o/o -3o/o

Cuantunn ajustare (€/mp)
-0,11
€/mo 0.00 €/mp

-0.09
€/mo

PRET AJUSTITT (€/mP) 3.s7
€lmo 3.4O el mp 2.A4

€lmo

Motivare ajustare

S-au aplicat ajustdri pentru comparabilele A 5iC
deoarece pe proprietatea analizatd se aflS o
construcfie. Asadar, nivelul aiustarilor line cont de
costu I co nve rs ie i p ro p r ietdti lo r a na I izate.

Aiustare totalEr brut5 absolut5 (€) 1.87 € 4.18 € 1.18 €
Aiustare totalEr procentualS absolut6 (o/o) 0.53 o/o 0.95 o/o 0.45 0/o

VALOARE DE PIATA* 2.84€ 6,742 € , echivalent a
32,935
lei

c
4.8849

€onform GEV 630/art. 54, seleclarea concluziei asupra valorii esle delerminalS de proprietaiea

imobiliard care esle cea mai apropriati dpdv fiz ic, juridic $i economic de proprielatea imobiliard

subiect gi asupra prelului careria s-au efectuat cele mai mici aiustdri bruto absolute

Comparabila

Curs valutar
BNRl€=

PREȘEDINTE DE ȘEDINȚĂ,
   BLAGAN ELEONOR

     Contrasemneaza pentru legalitate,
 SECRETAR GENERAL AL COMUNEI,
               NICOLAE LUCICA


