ROMANIA
UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
COMUNA I1.C. BRATIANU
STR. PRINCIPALA, NR. 45
JUDETUL TULCEA, COD POSTAL 827100
TEL: 0240-573.134
www.icbratianu.ro
primaria_icbratianu@yahoo.com

PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE NR. 27
din 02.04.2025

privind: privind aprobarea achizitionarii de citre U.A.T. Comuna I.C. Britianu a doua
terenuri situate in intravilanul comunei I.C. Bratianu, judetul Tulcea, identificate prin CF
nr. 30528 si 30538, cu destinatia curti-constructii, in suprafata totald de 370 mp, insusirea
rapoartelor de evaluare intocmite de citre un evaluator autorizat si a procesului-verbal de
negociere

Initiator: Primar Puscasu Danut

Consiliul Local al Comuneit I.C. Brétianu, intrunit in sedinta din data
de 2025,

Avand 1n vedere:

— Referatul de aprobare al initiatorului inregistrat sub nr. 2056/02.04.2025

— Raportul de specialitate Tntocmit de doamna Rosu Iuliana, administrator public al comunei
I.C. Brétianu, inregistrat la nr. 2059/02.04.2025;

— Raportul de evaluare nr. 1817/25.03.2025 intocmit de catre evaluator autorizat Saraev lonut;

— Raportul de evaluare nr. 1818/25.03.2025 intocmit de catre evaluator autorizat Saraev lonut;

— Procesul verbal al Comisiei de negociere nr. 2025/01.04.2025

— Prevederile art. 554 , art.557 alin.1 , art. 859 alin. 2, art. 863 lit. d) din Legii nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

— Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru elaborarea actelor
normative cu modificarile si completarile ulterioare;

— Prevederile art. 129 alin. (1) si alin. (2), lit. b) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 139 alin. (2) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019, privind Codul administrativ,


http://www.icbratianu.ro/

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba achizitionarea de catre comuna [.C. Britianu a celor doud terenuri situate in
intravilanul comunei 1.C. Bratianu, judetul Tulcea, identificate prin CF nr. 30528 si 30538, cu
destinatia curti-constructii, in suprafata totala de 370 mp.

Art.2 Se insusesc Rapoartele de evaluare Inregistrate cu nr. 1817/25.03.2025, respectiv
nr.1818/25.03.2025, intocmite de cétre evaluatorul autorizat Saraev lonut pentru cele doua terenuri
situate in intravilanul comunei 1.C. Bratianu, judetul Tulcea, identificate prin CF nr. 30528 si
30538, cu destinatia curti-constructii, in suprafatd totald de 370 mp, conform Anexei nr. 1 la
prezenta hotarare.

Art. 3 Se aproba Procesul verbal de negociere nr. 2025/01.04.2025 a pretului de cumparare a doua
terenuri situate 1n intravilanul comunei I.C. Bratianu, identificate prin CF nr. 30528 si 30538, cu
destinatia curti-constructii, in suprafata totald de 370, elaborat de Comisia de negociere constituitd
in baza Dispozitiei primarului comunei I.C. Bratianu nr. 41/27.03.2025, care constituie anexa nr. 2
la prezenta hotarare.

Art. 4 Se aproba pretul final de cumparare a celor doua terenuri, in valoare de 30.000 lei, conform
Procesului-verbal de negociere nr. 2025/01.04.2025.

Art.5 (1) Se imputerniceste Primarul Comunei 1.C. Bratianu, domnul Puscasu Danut, sa semneze,
in numele Comunei [.C. Bratianu, contractul de vanzare-cumparare in forma autentica, in prezenta
unui notar public.

(2) Cheltuielile ocazionate de redactarea si autentificarea contractului de vanzare-cumparare,
precum si alte taxe care tin de perfectarea cumpdrarii sunt in sarcina cumpdratorului si se suporta
din bugetul local al Comunei I.C. Bratianu, cu exceptia cheltuielilor privind impozitul din transferul
proprietdtilor imobiliare care sunt exclusiv 1n sarcina vanzatorului.

Art.6 Terenurile care fac obiectul prezentei hotarari se Inregistreaza ca bunuri aflate in domeniul
public al comunei I.C. Bratianu, la valoarea stabilita prin contractul de vanzare-cumpdrare.

Art.7 Prezenta hotarare va fi comunicatd Institutiei Prefectului Judetului Tulcea, Primarului
Comunei I.C. Bratianu, Compartimentului Contabilitate, Secretarului General al Comunei 1.C.
Bratianu pentru aducere la cunostinta publica prin afisare pe site-ul primariei.

PRIMAR, Avizat pentru legalitate,
Pugcasu Danut Secretar general
Munteanu-Danila Milica
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PROCES VERBAL
incheiat astizi 01.04.2025 ca urmare a intrunirii in sedintd de lucru a
Comisiei de negocierea pretului, in vederea achizitionarii a doua imobile
compuse din terenuri intravilan in suprafati totald de 370 mp

Comisia numitd prin dispozitia nr. 41/27.03.2025 privind constitnirea comisiei de negociere
pentru cumpararea a doudl imobile de catre comuna .C Britianu in urmatoarea componenta

1 Reznic Stefan — viceprimar

2.Tofan Daniela —inspector - membru

3. Tandara Dumitru — inspector-membru

4.Eftimie Lucica — referent agricol- membru

5.Rosu luliana administrator public- membru
La sedinta de negociere participa si domnul Puscasu Danut, in calitate de primar al comunei
I.C Bratianu, judetu! Tulcea si domnu! Constantinesu Eduard in calitate de proprietar ale
terenurilor intravilane cu nr. cadastral 30528, 30538.
Am procedat astazi 01.04.2025 la negocierea pretului de cumpdrare a doud imobile in
suprafatd totald de 370 mp.
Analizand Raportu] de evaluare , comisia constatd ca imobilele sunt evaluate de dl Saraey
lonut.
Domnul Reznic Stefan — viceprimarul comunei 1.C Bratianu,avind calitatea de presedinte a
Comisiei de negociere, prezintd oferta Primiriei 1.C Britianu, acesta find in suma de 30.000
lei suma fiind aceeasi cu valoare estimata in Raportele de evaluare mai sus mentionate.
Domnul Constantinescu Eduard in calitate de proprietar a suprafetelor inscrise in cartile
funciare nr. 30528, 30538 avand catergoria de folosintd curtii constructii, situate in
intravilanul comunei 1LC Bratianu, Tarlaua 8, Parcelele 202/1, 202/2 situate pe
str.Principala,nr.21, mentioneazi faptul ci accepta oferta Primiriei Comunei [.C Britianu,
acesta fiind in suma de 30.000 lei.
Avand in vedere cele mentionate mai sus comisia de negociere va instiinta Consiliul Local al
Comunei 1.C Britianu cu privire la ducerea la indeplinire a prevederilor mentionate in
Procesul Verbal.
Asupra modului de desfasurare a sedintei -NU SUNT OBIECTIUNI
Drept pentru care s-a incheiat prezentul process verbal in trei exemplare .

Comisia

1 Reznic Stefan — viceprimar -presedinte/ /CC/)

2. Tofan Daniela —inspector - membru :P\ /

3. Tandara Dumitru — inspector-membru

4.Eftimie Lucica — referent agricol- memb }}*‘7
¥

5. Rosu luliana administrator public- membru £

Proprietar
Constantinescu Eduard /‘4“,}/

Secretar comisie Munteanu Danila Milica
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RAPORT DE EVALUARE

privind proprietate imobiliara formata din
teren intravilan, situata in
localitatea IC Bratianu, str Principala, FN, Tarla 8, Parcela 202/2
jud. Tulceq, cod postal 827100

Utilizator desemnat: U.A.T. IC Bratianu
Client: U.A.T. IC Bratianu

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte
sau in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al

beneficiarului raportului de evaluare.

Martie 2025

Sir. Elizeului, nr.6A, municipiul Tulcea
Tel. 0756 096 749, E-mail —srvionut@gmail.com




Stimate beneficiar,

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform confractului
agreat.

Obiectul evaludrii i1 constituie dreptul deplin de proprietate asupra imobilului format din teren
intravilan, in suprafata din documente si masuratori de 20 mp, categorie folosinta curti constructii si nr
cadasfral 30528, in scris in CF 30528 IC Bratianu, situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, nr. FN, tarla 8,
parcela nr 202/2, jud. Tulcea, cod postal 827100.

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaludri (identificat mai sus), se incadreaza in categoria celui
mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si concurentiald, respectiv
valoarea de piata, asa cum este definita de SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104).

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului si ufilizatorului desemnat privind
valoarea de piata a proprietatii imobiliare prezentate mai sus, in vederea concesionarii

Tipul valorii din cadrul estimarii este valoarea de piata conform standardelor ANEVAR, si este adecvat
cu scopul evaluarii.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a bunului asa cum este aceasta definita in standardele ANEVAR.

Conform acestui standard - SEV 104 - Tipuri ale valorii ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotardét si un

vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constréngere '

La redlizarea raportului s-qu avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR,

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Saraev lonut,
in calitate de reprezentant al Birou expertiza contabila si evaluare - Saraev lonut.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea
de piata a proprietatii imobiliare la data de 25.03.2025 la:

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN

METODA COMPARATIEI DIRECTE e

La cursul valutar de 4.9766 din data de 25.03.2025
Valoarea de piata nu tine cont de TVA.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimata linGnd seama exclusiv de ipotezele, condifile lirmitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditile economice si juridice mentionate in
raport;

» Valoarea se refera la vanzarea integrala a activului, in starea si configuratia existentd la data
inspectarii pe teren, bunul fiind complet si functional;

» Valoarea este corespunzatoare starii fizice de la data evaludrii,

» Valoarea de piatd a fost estimatd fard luarea in considerare a costurilor de vanzare sau
cumpdrare i fara includerea nici unui/unei impozit/taxd asociat(e).

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

» Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei mobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar] nu se modifica
semnificativ,

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a activului evaluat;
Valoarea este o predictie;

Valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea estimata nu reprezinta valoarea de asigurare a activului.

Detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare

YYYVYYY



Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
ANEVAR.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Saraev lonut

- WHILOR Al
__.-{ﬁ;!u::m "‘“""‘m;\

Birou expertiza contabila si evaluare
-Saraev lonut



CUPRINS
SCRISOARE INAINTARE

I.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului

1.3 Scopul evaludrii

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate

1.6 Data evaludrii

.7 Meneda raportului

|.8 Documentatia necesard pentru efectuarea evaludri
1.2 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

.13 Descrierea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR

II.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

I.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

I1.3 Informatii despre amplasament

Il.4 Descrierea constructiilor / Descrierea apartamentului

1.5 Date privind imporzitele si taxele

II.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Ill. ANALIZA PIETEl IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare

IV.2.3 Abordari in evaluare

IV.2.3.1 Abordarea prin piata - nu s-a aplicat
IV.2.3.2 Abordarea prin venit

IV.2.3.3 Abordarea prin cost

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE
ANEXA nr. 1: Acte de proprietate . Documentatia cadstral@



I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul autorizat:

Subsemnatul, Saraev lonut, declar ca am cadlitatea de evaluator autorizat cu specializarile (EPI, EBM)
conform legitimatiei de membru fitular ANEVAR cu stampila nr 17753 valabila pentru 2024. Ca
elaborator al raportului de evaluare declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor cu proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care
au legatura si interese cu clientul ; tariful perceput pentru prezenta lucrare nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.

Subsemnatul declar ca am competenta necesara intocmirii prezentului raport de evaluare si imi asum
responsabilitatea pentru cele prezentate in acest raport de evaluare, opinia mea find impartiala si
obiectiva.

La acest raport nu am primit asistenta semnificativa din partea unei alte persoane.,

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - Saraev lonut

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Efica al profesiei de
evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii,

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia
2022.

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

Subsemnatul Saraev lonut, in cdlitate de evaluator, (,Evaluatorul'') reprezentant al PFA Birou
expertiza contabila si evaluare - Saraev lonut (,.Prestatorul’’) , referitor la imobilul evaluat la care este
anexata prezenta declaratie (,Imobilul'') , proprietatea persoanei nominalizata in actele de
proprietate anexate raportului de evaluare (,.Proprietarul), pentru care Solicitantul*U.A.T. IC Bratianu
/Beneficiarul  a cerut efectuarea unui raport de evaluare in favoarea U.AT. IC Bratianu
(..Beneficiarul'')

*Nota : referirile la Solicitant de mai jos sunt valabile doar in cazul in care solicitarea de evaluare a fost
efectuata de catre un client/potential client al Beneficiarului

declar pe propria raspundere;

a. caraportul de evaluare privind Imobilul a fost infocmit de catre mine personal cu respectarea
Standardele de evaluare a bunurilor , in vigoare la data elaborarii raportului de evaluare, a
Codul de Etica al evaluatorului autorizat, emise de ANEVAR.

b. ca Proprietarul bunului evaluat/ Solicitantul/ administratorul sau reprezentantul Proprietarului/
Solicitantului nu imi este (i) sot/sotie sau concubinul/concubing, (i) ruda pana la gradul iv
inclusiv si nici (iii) afin pana la gradul iv inclusiv2

c. ca, din informatile pe care le detin, Proprietarul/Solicitantul/administratorul  sau
reprezentantul  Proprietarului/  Solicitantului/  Beneficiarului nu  este (i) sot/sotie sau
concubin/concubina, (i) ruda pana la gradul iv inclusiv si nici (iii) afin pana la gradul iv
inclusiv cu vreunul dintre reprezentantii legali/ alti angajati ai Prestatorului ,;

d. ca Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un
afin pana la gradul iv (i) nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta ,
franzactii si/ sau administrare de proprietati in legatura cu Imobilul evaluat (i) nu avem nici un
interes direct/indirect de orice natura in legatura cu Imobilul evaluat/Solicitantul/Proprietarul/
reprezentantul Proprietarului/Solicitantului (iii) nu suntem in relatii contractuale/de afaceri cu
acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat al carui
pret nu este influentat de rezultatul evaluarii, (iv) nu suntem influentati direct sau indirect de
solvabilitatea Proprietarului/Solicitantului.

? prin ruda pana la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parinti, bunici, copii, frali, surori, nepoli, unchi, matusi, veri iar prin afin pana
la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parintii, bunicii, copii, fratii, surorile, nepotii, unchii, matusile, verii sotului/sotiei.



e. Ca subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv
nu suntem implicati si nu avem nici un interes in legatura cu analiza, aprobarea si acordarea
creditului Solicitantului;

f. Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata
Beneficiarului inainte de acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice astfel de
conflicte descoperite ulterior, trebuie sa fie imediat de asemenea comunicate imediat
Beneficiarului;

EVALUATORI AUTORIZATI EPI, EBM
Saraev lonut

1.2 Identificarea destinatarului si al clientului raportului.

1 Utilizatori desemnati : U.A.T. IC Bratianu

2, Clientul evaluarii: U.A.T. IC Bratianu

3. Alte persoane care pot avea acces |la raportul de evaluare:

Accesul altor persoane la raportul de evaluare , altele decat clientul si utilizatorii desemnati exclude
orice raspundere a evaluaterului fata de acestia.

3.a Persoana care primeste o copie nu devine un utilizator desemnat ( utilizatorul desemnat si clientul
sunt prezentatila pct | si 2 de mai sus din capitolul 1.2)

3.b Persoana care primeste o copie a prezentului raport fara a fi identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare , sau fara a
avea atributii legale sau reglementate in ceea ce priveste raportul de evaluare, nu poate fi
considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatit la nici un fel pretentie
fata de evaluator.

Drept de proprietate teren: Deplin

1.3 Scopul evaludrii
Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata.

.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Obiectul evaludrii 1 constituie dreptul deplin de proprietate asupra imobilului format din teren
infravilan, in suprafata din documente si masuratori de 20 mp, categorie folosinta curti constructii si nr
cadastral 30528, in scris in CF 30528 IC Bratianu, situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, nr. FN, tarla 8,
parcela nr 202/2, jud. Tulcea, cod postal 827100.

Adresa: iLoc. i.C.Bratianu, jud. Tulcea

E‘;t' ‘wm" N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al CAD: 376 20

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata.

«Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la
data evaludrii, intfre un cumparator hotdarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fard constrangere".

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii
(paragraf 30.1).

Metodologia de estimare a “valori de piata" a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomanddrile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluéarii este
25.03.2025.



Data inspectiei: 25.03.2025
Data raportului: 25.03.2025

Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat Saraev lonut in prezenta clientului. Identificarea
proprietatii s-a realizat pe baza informatillor furnizate de catre client, responsabilitatea asupra
acestora fiind a clientului, Au fost culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul
acesteia si tipul de valoare estimata. In acest sens, evaluatorul a luat in considerare informatiile
precizate in documentele cadastrale care, potrivit legii!, cuprind elemente de identificare, masurare
si descriere a imobilelor.

Din discutile cu clientul si din observatile evaluatorului la data inspectiei, nu exista niciun indiciu
privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care aor putea sa afecteze valoarea
proprietatii subiect. Daca totusi se va dovedi ulterior ca au existat, dar evaluatorul nu a fost instiintat,
valoarea estimata ar putea fi afectata. In acest caz evaluatorul este exonerat de orice
responsabilitate, el nefiind in masura sa ofere garantii explicite sau implicite pentru existenta unor
astfel de situatii sau/si a eventualelor consecinte,

Asemenea informatii depasesc sfera unui raport de evaluare, care nu trebuie inteles ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii.

In urma investigatiilor, nu s-a constatat existenta unor aspecte neobisnuite si contrastante intre
utilizarea proprietatii subiect si utilizarile proprietatilor imobiliare invecinate. Andlizand informatiile din
documentele puse la dispozitie de catre client, nu au fost identificate aspecte care difera intre
situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii subiect.

.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURO.

I.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

’Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluzile necesare
pentru a ajunge la valoarea estimata. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o
evaluare si se finalizeaza odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii
sunt:

Definirea problemei de evaluare

Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor si descrierea proprietatii
- Analiza de piata

Aplicarea abordarilor in evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
- Raportarea

L.? Natura sl sursele informatillor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor  Autorizati din Romania
(ANEVAR)
b} Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2022
c) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
- Llegea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea QUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in
evaluarea bunurilor, Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr.
373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare
in 19.04.2013,
d) documentele de proprietate mentionate la pct 1.1
Alte informatii consultate:
~ Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media
de specialitate; Publicatii privind piata imobiliara

; Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare
¥
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Coeficienti de actualizare IROVAL
Cursul de referinta al monedei nationale,

» Publicatii privind piata imobiliara - site-urile; www.imobiliare.ro si https://my.argus.me

Documente puse la dispozitie de client;

Extras de carte funciara pentru informare:
Act de partaj voluntar nr 3352 din 18/08/2009 emis de NP Relea Sorin Dan:
Plan amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500.

Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

1.10 Ipoteze semnificative. Ipoteze semnificative speciale
1.10.1 Ipoteze semnificative

»

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele fumizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in
care se specifica altfel;

Informatia furnizatad de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

Se presupune ca nu existé conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile §i s-a presupus astfel ca aceste pdrti sunt in stare tehnica
buna. Nu putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu frebuie considerat c& ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si
instalatiilor;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor céand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta
de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii:

Valoarea de piata estimata este valabild la data evaludrii, intrucat piata, conditile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fiincorecta sau necorespunzatoare la un alt moment:

$-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificar
care pot sé apard in perioada urmatoare:

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utiizat in estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostinta;

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii ascunse
sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acesteaq, starea si structura solului,
structura fizicq, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate
invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in peroada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intfocmirea raportului de evaluare.



~ Acest raport nu frebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdati,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si Nu
sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze semnificative speciale.

Evaluarea a fost efectuata la cererea expresa a clientului/uilizatorului desemnat, raportul de evaluare
avand ca scop stabilirea valori de concesionare pentru parcelele susmentionate la punct |.4
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii din prezentul raport de evaluare, a fost intoemit fara
a fi definifivata intabularea parcelelor. Identificarea parcelelor a fost realizata prin puctele Stereo 70
puse la dispozitie de catre client/utilizator desemnat. Clasa de fertilitate a terenului a fost prezentata
verbal de catre reprezentantii proprietarului fara a pune la dispozitia evaluatorului documente certificate
cu privire la aceasta. Valoarea prezentata in prezentul raportul de evaluare este realizata in premiza ca
informatiile susmentionate primite de la reprezentantii clientului sunt certe si exigibile.

.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

~ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

~ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sé ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

~ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu frebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului,

~ Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditi se vor modifica, concluzile acestui raport Tsi pot pierde
valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald@, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si de
catre proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor fumnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de o terta persoand, in nici o circumstanta.

I.12Declararea conformitatii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilar — editia 2022, astfel:
a. Definii SEV
b. Standarde generale:
SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (VS 102)
SEV 103 Raportare (VS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii(IVS 104)
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
c. Standarde pentru active:
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
d. Standarde pentru utilizari specifice:
SEV 400 Verificarea evaluarii

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format electronic catre solicitant si in format letric in doua exemplare, unul
pentru client si unul pentru destinatar.
Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a



f)

activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

Il. PREZENTAREA DATELOR
I.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinté etc.

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul deplin de proprietate asupra imobilului format din teren
intravilan, in suprafata din documente si masuratori de 20 mp. categorie folosinta curti constructii si nr
cadastral 30528, in scris in CF 30528 IC Bratianu, situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, nr. FN, tarla 8,
parcela nr 202/2, jud. Tulceq, cod postal 827100.

Adresa: Loc. I.C.Bratianu, Jud. Tulcea

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 376 20

Proprietar: Constantinescu Eduard.
Documente anexate privind dobdndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta
etc.

- Extras de carte funciara pentru informare:

- Actde partaj voluntar nr 3352 din 18/08/2009 emis de NP Relea Sorin Dan;

- Plan amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500.

II.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:

» Auto: str Principala;

» Calitatea retelelor de transport: asfaltate, cu o banda de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei

» Zona rezidentiala;

Concluzie:

Proprietatea evaluata se afia situata in zona centrala langa cladirea Primariei IC Bratianu. Zona este
rezidentiala. Acces din drum public, asfaltat.

Amplasare cu acces la mijloacele de transport in zona.

Dotari si retele edilitare incomplete

Poluare cu noxe auto: redus;

Poluare fonica: redus (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fara expertizare sau
determindri de laborator ale noxelor].

1.3 Informatii despre amplasament
Accesul se realizeaza din drum public/exploatare;
Tip drum acces: de asfaltat
Utilitafi:
r Retea urband de energie electrica - nu:;
» Retea urband de gaze - nu;
» Retea urbana de apa -nu;
» Retea urband de canalizare — nu;
Retea urbana de incalzire = nu
Fosa septica - nu
Rezervor gaz - nu
Put forat apa - nu
Generator energie electrica - nu
Retea urband de telefonie, cablu si internet — nu
» Fara utilitati - da

Y ¥V VYV VWYY

1.4 Descrierea imobilului:
Proprietatea evaluata se compune din:

Teren inravilan in suprafata de 350 mp din documente si masuratori, format din teren intravilan,
avand 350 mp categorie folosinta curti constructii, nr cadastral 30528, in scris in CF 30528 IC Bratianu,
situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, FN, Tarla 8, Parcea 202/2, jud. Tulcea, cod postal 827100.



Terenul nu este delimitat de gard de sarma. Teren de forma geometrica regulata, cu deschidere Ia
drum de public.

Foto




IL.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.
1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente -
11l ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

* Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

* Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic;

» proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.:

* in general, proprietatile imobiliare nu se cumpédra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata: spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si
locale;

* cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

+ oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:
comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod frecvent.

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

In functie de nevoile, dorintele, motivatille. localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta find un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a proprietatii.

TIPUL PIETEI - incadrarea in piata proprietatilor rezidentiale - apartamente in blocuri de locuinte.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa
coincida cu preful de franzactionare al proprietatii la data evaludrii. Acest grad variaza insa in functie
de condifiile pietei, caracteristicile proprietati evaluale sau informatiile disponibile evaluatorului,

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile irationale de
vanzare/cumparare sau de decizile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii
pana la o clarificare a directiei preturilor.

VANZARI PROPRIETATI REZIDENTIALE — CERERE / OFERTA

CEREREA creste in parametri normali. Cumparatorul este, de cele mai multe ori, consumatorul final.



Cererea pentru achizitia de proprietati rezidentiale a crescut in Romania cu 3% in primul frimestru
comparativ cu intervalul similar al anului trecut. La nivelul marilor orase vedem in unele cazuri avansuri
mai semnificative.,

In Bucuresti, de exempilu, nivelul cererii a crescut 14%. Interesul pentfru apartamentele si casele noi s-a
maijorat intr-un ritm mai alert fatd de cel aferent pietei vechi. Avansul de 22% in cerere pentru
locuintele finalizate dupd 2020 este cel mai mare inregistrat in randul principalelor centre regionale
din tard.

In Clul-Napoca cresterea cererii a fost mai timida la inceputul anului, cu aproape 7%. Un avans similar
a apdrut in Timisoara,

O revenire a apetitului de achiztie pe fondul conditilor bune din piata a fost vizibila, astfel, inca de la
inceputul anului. Multi nu au ezitat sa renunte la chirie si sé facd o achiztie, segmentul inchirierilor
inregistrand scaderi semnificative in cerere. De altfel, este cunoscuta preferinta romanilor de a detine
proprietatile unde locuiesc. Daca aproape 70% dintre europeni locuiesc in gospoddrii pe care le au in
proprietate, in tara noastrd procentul creste la 95%, Romania fiind in prezent pe primul loc in UE la
acest capitol.

Daca ne raportam la situatia din 2008, putem spune cd atunci cererea era una galopantd, iar pe
piata rezidentiala specula era cuvantul de ordine. Multe dintre achizitii se faceau off plan, iar numarul
efectiv al celor care faceau o achizitie din poztia consumatorului final era destul de scazut. Acum
vedem o crestere a cererii, dar infr-un ritm moderat, evolutia sa find influentata de imbunatatirea
conditilor de pe piata de creditare si de evolutia salarilor. Cei mai multi cumparatori sunt si
consumatori finali.
hitps://www.imobiliare.ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achiztie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/

Puterea de cumpdrare a romanilor este in crestere. Un apartament este echivalentul a sub 7 ani de
munca.

Castigul salarial mediu net a ajuns la nivel national, in luna aprilie, la 5.217 lei, potrivit celor mai noi
date publicate de Institutul National de Statisticd (INS). Comparativ cu perioada similard a anului
trecut vedem o crestere cu circa 14%.

Tot in luna aprilie, pretul mediu solicitat pentru apartamentele scoase la vanzare pe piata din
Romania a ajuns la 1.596 euro/mp util, conform Indicelui Imobiliare.ro. Putem spune astfel ca, intr-o
situatie ideala in care Tsi economiseste integral castigurile, un roman ar putea sd-si cumpere un
apartament cu 2 camere in mai putin de 7 ani.

In aprilie 2019, inainte de socuri succesive precum pandemia COVID-19, declansarea razboiului din
Ucraina si cresterea puternica a inflatiei, castigul salarial mediu net abia depasea 3.000 de lei. Pentru
a cumpara o proprietate similard, un romdén avea nevoie atunci de aproape 8 ani, aratd calculele
!mobmore ro.
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Imprumuturi in crestere cu 106%. Valoarea medie a unui credit ipotecar depdseste 70.000 euro.
Volumul creditelor noi in lei a fost de 14,8 miliarde de lei in primele patru luni, in contextul in care in
perioada similara din 2023 abia a fost depdsit pragul de 7 miliarde de lei, conform datelor publicate
de Banca Nationald a Romdaniei. Din volumul total, circa 30% reprezinta credite noi, iar 70% refinantari
ale creditelor existente. Piata de creditare se mentine efervescentd pe fondul ofertelor de dobanda
fixa tot mai atractive.

Valoarea medie a unui credit ipotecar acordat prin Imobiliare.ro Finance, brokerul de credite din
cadrul grupului Imobiliare ro, a crescut la randul sau si a ajuns in luna mai la 70.197 de euro. Important
de mentionat este si faptul ca multi dintre cei care apeleaza la finantare aleg sa vina cu un aport
propriv mai mare de 15%, deci valoarea medie a unei proprietéti achizitionate prin credit se apropie
de 88.000 de euro.




Bancile nu vad, in momentul de fatd, riscuri semnificative asociate cu evolutia pietei rezidentiale. In
plus, sunt mult mai selective atunci cand oferd imprumuturi,

hitps://www.imobiliare ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achiztie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro db/

OFERTA ramane punctul nevralgic al pietei imobiliare.

Numarul proprietatilor rezidentiale scoase la vénzare la nivel national este tot mai scazut. In primul
frimestru din 2024 au fost disponibile pentru cumparatori 148.200 de case si apartamente, cu 7% mai
putine decat la inceputul anului trecut.

Scaderea numarului de locuinte finalizate este unul dintre principalii factori care influenteaza oferta.
Pe parcursul anului trecut au fost date in folosintd aproape 71.500 de locuinte la nivel national, cu
circa 1.900 mai putine decat in 2022. Noi scaderi au fost inregistrate si la inceputul anului in curs,
potrivit datelor INS. In primul tfrimestru au fost date in folosintd circa 11.300 de locuinte, cu aproape
4000 mai putine decdat in intervalul similar din 2023. Vestea buna este ca@ numarul locuintelor
terminate in mediul urban este mare mare decat cel aferent mediului rural.

O mentinere pe termen lung a tendintei de crestere care a aparut in numarul autorizatiilor de
construire emise pentru cladir rezidentiale poate avea beneficii majore pentru ameliorarea problemei
date de oferta scazuta. Efectele unei infuzii de proprietati noi in piatd nu vor fi insa vizibile imediat, ci
pe parcursul anilor urmatori.

https://www.imobiliare. ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/

Numarul autorizatiilor emise pentru cladiri rezidentiale incepe sa creasca la nivel national.

Dupa scaderi succesive inregistrate la acest capitol, numarul autorizatiilor de construire emise Ia nivel
national pentru cladir rezidentiale incepe sa urmeze un trend ascendent. In primele patru luni s-au
eliberat 11.000 de autorizatii, in crestere cu 3% fata de perioada similard a anului trecut.

Inclusiv in zona Bucuresti-lifov vedem un avans in numarul autorizatilor emise comparativ cu situatia
inregistrata la inceputul Iui 2023, potrivit datelor INS.,
https://www.imobiliare.ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achiztie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro db/

Locvintele din Roménia s-au scumpit 25%, media europeand se ridica la aproape 50%.

Daca privim lucrurile dintr-o perspectiva europeand si extindem orizontul de timp, observam ca
preturile locuintelor nu au avansat in Roméania in acelasi ritm in care au facut-o in dlte state din
regiune.

Din 2010 si pana in T4 2023, preturile locuintelor au crescut cu 48% la nivelul Uniunii Europene (UE).

La nivel national s-au inregistrat, in schimb, unele dintre cele mai reduse cresteri ale preturilor din
Europa. Avansul abia a depdsit 25%.

Vedem astfel cd in cazul Romaniei nu putem discuta despre cresteri accelerate ale preturilor in
perioade scurte de timp, un fenomen care poate indica probleme la nivelul pietei.

Mai mult, privind preturile locuintelor la nivelul marilor capitale europene putem spune ca diferentele
sunt considerabile fata de cele solicitate in Romania.

Chiar si cel mai scump oras din Romania pentru cumparatori se afld, in continuare, la distanta
semnificativa fata de aceste exemple europene. In Cluj-Napoca apartamentele disponibile in piatad,
noi si vechi, se vand in medie cu 2.700 euro/mp, conform Indicelui Imobiliare.ro. n Bucuresti pretul
coboara la 1.700 euro/mp.

https://www.imobiliare ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro db/

Mai multe tranzactii imobiliare in Roméania. Se vinde cel mai bine in Bucuresti, llfov si Brasov,

Chiar daca in luna mai din statisticile oficiale s-au remarcat unele scaderi in numarul tranzactiilor
imobiliare efectuate, tendinta continua sa fie una de crestere la nivel de 2024. In primele cinci luni s-
au vandut la nivel national circa 250.700 de case, terenuri si apartamente, potrivit datelor Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

Cele mai multe imobile s-au tranzactionat in aceastd perioada in Bucuresti si in judetele lifov si Brasov.
Discutam despre circa 44.400 de imobile, respectiv 18.700 si 12.100 de imobile.

Spre comparatie, anul trecut s-au vandut in acelasi interval de timp putin peste 237.100 de case,
terenuri si apartamente, cele mai multe tot in Bucuresti, lifov si Brasov. In Capitald au fost
tranzactionate atunci 39.100 de imobile, iar in celelalte judete circa 13.000.

Vedem cat de mult a avansat piata rezidentiald din Bucuresti, daca analizam raportdri trecute
facute de ANCPI. in 2009, de exemplu, in primele cinci luni din an s-au véandut in Capitald 14.000 de
imobile.

https://www .imobiliare ro /imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/




In luna iunie s-au vandut 45.718 imobile in Roméania. Numarul caselor, terenurilor si apartamentelor
care au facut obiectul tranzactilor este mai mare atat fatd de cel inregistrat in mai, cat si fata de
nivelul atins la inceputul verii trecute, conform datelor publicate de Agentia Nationalé de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (ANCPI).

S-au vandut, astfel, in iunie cu mai bine de 2.000 de imobile in plus fatd de mai si cu aproape 1.300 de
imobile in plus fata de perioada similara a anului 2023,

In judetul Constanta, in luna iunie s-au vandut: 1.85% imobile (case, terenuri si apartamente)
hitps://www.imobiliare.ro/imoexpert/se-vand-mai-multe-imobile-in-romania-judetele-campiocane-la-
inceputul-verii db

Numarul tranzactiilor imobiliare inregistrate pe plan judetean a plasat Constanta pe locul al saptelea
in topul national. S-au vandut in prima jumatate a anului circa 12.600 de case, terenuri si
apartamente aici, conform Agentiel Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara.
https://www.imobiliare.ro/imoexpert/cat-trebuie-sa-platesti-pentru-a-te-bucura-zilnic-de-aceasta-

priveliste db/

INCHIRIERI PROPRIETATI REZIDENTIALE - CERERE / OFERTA

In zona rezidentiala, consultantii Colliers remarca o tot mai mare atentie acordata atat de clienti, cat
si de dezvoltatori, zonei de PRS — apartamente de inchiriat in cladir dedicate. Aceasta vine atat pe
fondul dobanzilor mai mari, care au facut ca rata lunara pentru achizitia unui apartament sa fie mai
mare decat o chirie echivalenta, dar si pe fondul altor tendinte, cum ar fi schimbarea generationala -
in contextul in care tinerii cauta tot mai multa flexibilitate — sau faptul ca unele firme incearca sa ofere
angajatilor pachete de beneficii mai avantajoase, iar apartamentele cu chirie subventionata pot fi o
varianta.
https://www.manager.ro/articole/imobiliare-25/piata-imobiliara-din-romania-dupa-prima-jumatate-a-
lui-2023-e-de-bine-e-de-rau-115559.html

ECHILIBRUL PIETEI. TENDINTE

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitati economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe fermen lung sau pe termen scurt. Alfi factori care determina fluctuatia preturilor pe piata
imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile
de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator
slab al valorii proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care
poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista
putine vanzari similare, nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii
putine despre acestea.

IV.ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Raza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus,
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
~ documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tiné seama la
derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
~ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de cafre ANEVAR.

VY vy
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IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Evaluarea terenului
Valoarea de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.



Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directd, extractia, alocareaq,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directad este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci
cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot
utiiza metode alternative, precum: extractia de pe piald, alocarea (proporfia) si metode de
capitalizare a venifului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la r@ndul lor
in: metodele capitalizarii directe - metoda reziduald si capitalizarea rentei funciare si metoda
actualizarii = analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvollarii.

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

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturie de proprietate transmise, conditile de finantare,
conditile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatie disponibile si zonarea.

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

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasa din pretul8
de vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii contributiei constructilor acestora,
valoare estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocdrii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmad ca exista un raport tfipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietati imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.

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

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului). Aceste
metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatile speciale,
cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber,

Metoda reziduald, prezentata in SEV 233 Propriefatea in curs de construire, poate fi utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cénd sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliard, este stabilizat si
este cunoscut sau poate fi estimat;

] pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire.

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

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

Daca renta contractualad corespunde rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate] de pe piatd va fi echivalentd cu voloarea de piatd a dreptului de
proprietate,

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metoda foarte specializata, utild numai in anumite cazur
de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avéand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parceldri si dezvoltarii este ufllizatad in studii de fezabilitate si in evaludr in care
tranzactile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.



1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna ulilizare o unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare, poate fi
diferita de cea mai buna utilizare a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care
frebuie luata in considerare contributia sa la valoarea totala a grupului.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte
a) ulilizareasa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
de pe piata
b) utilizarea sa fie pemisa legal, find necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic
c) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile
conversiei la acea utilizare
Prin analiza CMBU a proprietatiiimobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul In
care parficipantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatile comparabile de piata.
Pentru proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluzile rezultate in etapa analizei de
piata. Astfel, tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la
data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictile legale identificate, au fost testate si
comparate utilizarile alternative. A rezultat ca utilizarea comerciala nu este fezabila financiar, iar
utilizarea industriala nu este permisa legal.

CONCLUZII ASUPRA CMBU

Proprietatea evaluata este teren liber (evaluat ca si teren liber), amplasat in localitatea IC Bratianu,
jud Tulcea.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a imobilului este cea de teren liber in vederea unei
investitii ulterioare; aceasta utilitizare intruneste cerintele prevazute in definitia celei mai bune utilizarii
si evaluatorul a constatat ca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia
ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Estimarea valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut in ipoteza CMBU - utilizarea existenta.

IV.2.3 Aborddri in evaluare- metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata a fost folosita pentru estimarea valorii de piata a proprietati. Aceasta
abordare considera ca preturileproprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea proprietatii este estimata in
urma studierii prefurilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata (vezi
grila datelor de piata din anexe).

Aceasta metoda a fost aplicata tinand seama de tipul bunului evaluat (apartament) si de
adecvarea aplicarii metodei in acest caz.
In urma analizei de piata au fost selectate urmatoarele oferte:



Comparabila nr 1
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-infravilan/anunt/teren-
intravilan-2312m-i-c-bratianu-tulcea/984i9die388e7701e5882h8g7101 liig.html

romimo.ro @ °:© =

Teren intravilan 2312m - | C Bratianu Tulcea 27 744 EUR © Teisfon waia
negociabil o
S &P

1 lonut Popa

Vel toate anunturile
746107210

Contacteazd vanzéatorul
b

Bund ma imereseazd oferta
dumnegvoastrd Ma este vaabiad”

Caractere rimase 2939

% Adougd fiper 7

i

Distribuie anuntul pe

e 000

Specificatii
Suprafata terenului 2m e’
Amenajare strazi Asfaitate luminat sradal
Uttt generale Aga. Canalizare Curent
Ae caracterfstici Acces auto Constructe demo@bia La sosea Oporuntad de
nvesttie Farcelsbd Taren mosemun
Descriere

Ofer spre vanzare feven intravilan cu suprafata de 2312m cu o deschidere de 37 5m.
wmummuurmmmyﬁamm anu jud.

Terenul are cele doua anexe cf cartii funciare, via nu mai exista. Au fost plantati cativa
pomi, in rest fiind cural.

Accesul de la strada principala se face pe drum asfalial

Exista canalizare, momentan in curs de extindere

Pret 12 euro mp - negociabil.

Ideal pentru a fi separal in doua loturi

® Vaualzar: 440

B Raporteczd




Comparabila nr 2

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-casa-
ljila/elf7146gf968172992207hdh2gd427f73.html

fomime.ro @ {:93, QO + Arougd onuny

Teren casa Jijila

19 EUR negociabil o

Teodor Alecu

Vel 1odte arurturile

745637124

Contacteazd vdnzdtorul

Bund mi nereseazd oferta .
dumresvcastrd Ma eos valabad

Caracters rimasa 2929

% Adcugd figer ¥

Distribuie anuntul pe

Descriere

De vanzare leren mtravilan fara constructi pe &l 1300 mp, zona centrala. Toate ubidatie disponibie pe o @ Q“
sirada( gaze. curenl. canalizare) racordal la refeaua de apa Detalii la nr de telefon

® Virunkadel 108

D Roporteard

[ ® Faoterra j

074503




Comparabila nr 3

irﬂIDs:Nwww.romimo.romr\.unru:i(imobiliorefde-w:mzare,ﬂ.c—renuriﬁeren—imrovilor‘./orsunrﬂeren-
intravilan/03ed4g2e737hq7544e9f027 3i4f80hf29.htmi

f'C’Iﬂl'mor-O @ @Q !:H;' 'LF‘A’ + Adaugd onunt

Toate juostels v Toate categonie v n

Teren intravilan 12 EUR @ Taisfon valids

dumitru caramarin

Vez: roate gnuntunie

0720000704

Contacteazd vanzétorul

Bund. mi ntereseazi oferta
dumneavoastrd My este valabdd

Caractere rémase 2939
L] wl,w L]

Distribuie anunful pe

Descriere
Teren intravilan in suprafata de 1250m pétrati imprejmuit. liber. acle in regula. Situat o @ {
in localitatea Jijla. jud Tulcea, pe strada Gradinarilor -—

* Vizualzan 433

D Roporteard

[ W Faoferra j




Alte oferte nefolosite in raportul de evaluare

20.000 €

Teren Luncavita, zona Centrala, S-850 mp, dubla deschidere

mw P

IMPACT STLCSO IMOE

0754321831
Apoloard scum
%

Trimite linkul unui prieten pe

B B .

i
T ecrsmtark: |
|

Activoaz notificlrile

pentru ati ia curent cu coke mai
0 Vool Hartd Mol anunturl imobiliors

Activeazd Notificariie

Descriere
2 1 T Coitaten Luncovita, 7ona Centraln - straas Scoals woct ] | by ¢ e i)
i5 aalizare) Pe teren oste
i T e tars WG CU B a2 octe pregatnt
par
) rurmnarul gin anunt
Specificatii
SUpEDTa Torar 850 mp  Front straasl 35m
Tip teran Constructll  Nr tronun stracal 2
Zingif Cann terar Intravilan
PSR ——
sraa Cemacne armeaed (/
| ()
o
DESTINATIE UTILITATI N

darmtential At




19500 euro, NEGOCIABIL, teren intravilan |.C. Bratianu (23 August), jud. TL i
' - 19.500 €

Aurgiian lordache

& AGEMNTIA INMOBILIARA FAMILIA

0772064583

E8

Trimite linkul unui prieten pe

f © (5]

Facoook W Capealh

—8®

Activeazd notificlrile
pentru a fifa curent cu cele mai
nol anuntur imobiliare.

HapOrteazd anunt

Descriere

19500 eura NEGOCIABIL. teren intravilan | C Sratiany (25 August . Tulcea Rarlt&ﬂ autentice

Agentia imobiliara Familia va propune spre cumparara un teren ntravilan in localitatea 1 C

Bratianu (23 August). jua. Tulcea cu Suprafata ToTaia de 911 mp. ampissat a arum asfaiat cu AlDpy Antmark  Deschideti )
o oeschioere oe 22 84 mi

Ca utiirtati ia marginea terenului avem retenua 0o apa. canalizas
Se accepta plata si cu creat. mmobilul find liber de sarcing ntabuiat i cu cocumentatia
pragatita pentru vanzare

Pratul e 19.500 de euro NEGOCIABIL reprazint o oporturitate &
N CAutarea unul teren generos ca suprafata la o istanta asa 0e mica de orasul Galat
Aurelian lorcache agent imobitiar

Relatil si programan ia tel 0772* 064* 583

Agentia imobiara Familia

Specificatii

a 5l retéeaua Oe electnotate

elentd pentru Cod ce sum

U Xas405018 Actualrat in 12 5.2025
Suprafata teren 911 mp Front stradal 22m
Tip taren Agricol Nrfrontun stracale 1
Clasificare teren: Intravilan
DESTINATIE UTILITATI




ABORDAREA PRIN PIATA - EVALUARE TEREN

ANEXAT

CRITERIUL si ELEMENTELE  de COMPARATIE | SupiecT | COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
CRITERIUL DE COMPARATIE: EUR/mp St
PRET DE OFERTA EURImp 13 19 12
MARJA DE NEGOCIERE +5% 5% 5% 5%
PRET OBTENABIL LA VANZARE EURImp 12 18 1"
ELEMENTE DE COMPARATIE:

1. DREPTURI DE PROPRIETATE TRANSMISE Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin
Ajustare { % ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0
Pret ajustat (EURImp ) 12 18 il

! I

2. CONDITII DE FINANTARE ! oo e e d
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/mp ) 0 0 0
Pret ajustat (EURImp ) 12 18 1
3. CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata(EURImp ) 0 0 0
Pret ajustat (EURImp ) 12 18 11
4. CHELTUIELI IMEDIATE DUPA ACHIZITIONARE Teren Teren liber Teren liber Teren liber
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/mp } 0 0 0
Pret ajustat (EURImp ) 12 18 "
5. CONDITII DE PIATA Actuale Actuale Actuale Actuale
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp 12 18 1
s ooz Sao || e ||
Ajustare (% ) 20% -10% 30%
Valearea ajustata(EURImp ) 2 -2 3
7. CARACTERISTICI FIZICE Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/Imp ) 0 0 0
8. SUPRAFATA (mp) 20,00 2.312 1.300 1.250
Ajustare { % ) 10% 5% 5%
Valvarea ajustata{EURImp 1,25 0,90 0,57
9. CARACTERISTICI ECONOMICE TDI TDI TDI TDI
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0
10. UTILIZARE Cc Cc Ce Cc
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/mp ) 0 0 0
11. COMPONENTE NON-IMOBILIARE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (% ) 0 0 1
Valoarea ajustata(EURImp ) 0 0 "
11. ALTE ELEMENTE
11.a. UTILITATI fara utilitati la limita pe proprietate la limita
Ajustare (% ) 0% -5% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0,00 -0,90 0,00
11.b. TIP CALE DE ACCES Sada | strada asfaitata | strada asfaitata | strada asfaitata
Ajustare (% ) 0% 0% 0%




Valoarea ajustata(EURImp ) 0 0 0
U é‘#fﬁﬁ?ﬂfﬁﬁ“ EASTRADA rapont fralesie | poy7gomi | D=2500m | D=2882m
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata(EURImp ) 0 0 0
11.d. INDICATORI URBANISTICI similar similar similar
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0
Pret final ajustat (EURImp ) 16 16 15
TOTAL Ajustare NETA EUR 374 1.81 432
TOTAL Ajustare NETA % 30,00% 10,00% 37,89%
TOTAL AJUSTARE BRUTA EUR 34 3.61 432
TOTAL AJUSTARE BRUTA % 30.00% 20,00% 37.89%
NUMAR DE CORECTII 0 0
VALOARE AJUSTATA (rotunjit) EUR 40 40
Valoarea adoptata: COMPARABILA C, valoarea cu
cea mai mica ajustare totala bruta
Curs BNR la data de 20.08.2024: 49766 LEIJEURO
16 EUR/mp
325 EUR
VALOARE TEREN (rotunjit)
81 LElimp
1617 LEl

" Trebuie precizat ca preturile proprietatilor imobiliare din zona analizata sunt influentate in principal
de amplasamentul in zona, posibilitatile de acces la strazile si arierele principale, utilitatile de care
dispune amplasamentul, suprafata de teren, posibilitati de utilizare alternativa, etc.

Aplicarea metodei comparatiilor directe - andliza pe perechi de date este prezentata in Anexa T. In
grila comparatilor de piata din aceasta anexa s-a tinut seama ca, pe piata imobiliara a zonei
analizate, pentru terenuri, marja de negociere intre oferta si tranzactia efectiva este de 10% si 20 %,
functie de timpul de asteptare, disponibilitatea ofertantului de a mai lasa din pret, daca oferta este
facuta prin intermediul unei agentii imobiliare sau nu etc.

In cadrul acestei analize au fost luate in considerare urmatoarele elemente de comparatie pentru
care au fost facute ajustari:

Localizare: $-au ajustat comparabilele in functie de valoarea recunoscuta de piata pentru terenuri
situate mai aproape de centrul localitatii/primarie si localitati mai aproape sau mai indepartate de
resedinta de judet sau de alte zone de interes. Prin urmare au fost operate urmatoarele ajustari:
pentru comparabila nr 1 o ajustare pozitiva de 20%, pentru comparabila nr 2 o ajustare negativa de
10%. pentru comparabila nr 3 o ajustare pozitiva de 30%.

Suprafata: Din informatiile obtinute din piata imobiliara diferetele dintre proprietatile cu suprafete
foarte mari si amplasamente cu suprafete mici sunt cuprinse in intervalul 5-30%. Prin urmare au fost
aplicate urmatoarele ajustari: pentru compatabilele nr 1 si 3 s-au aplicat ajustari poztive de 10%, iar
pentru compatabila nr 2 s-au aplicat gjustari pozitive de 5%.

Utilitati:Avand in vedere ca la data predatii terenului acesta nu avea racorduri de utilitati , acestea
find execuatte pe cheltuiala preemtorului, proprietatea subiect este considerate fara utilitati si avand
in vedere faptului ca din analiza pietei imobiliare s-a constatat ca “piata” recunoaste o diferenta de
valoare cuprinsa in intervalul 3%-5%, dintre amplasamente ce detin racorduri de utilitati si
amplasamente ce nu detin racorduri de utiitati. Prin urmare a fost ajustate negativ comparabila nr 2
cu un procent de 5%.

Deoarece in prezentul raport de evaluare se cere exprimarea unei singure valori (exprimare
punctuala) si nu a unuiinterval de valori, pentru indicarea valorii de piata a terenului analizat se alege
comparabila a carei ajustare totala bruta este cea mai mica, respectiv COMPARABILA | al carei pret
final corectat si rotunjit este de 16 EURO/mp.

Prin urmare

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN

METODA COMPARATIEI DIRECTE 337 eur echivalent 1.677 lei




V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile estimate pentru imobilele evaluate, situate in extravilanul localitatii IC Bratianu, jud.
Tulcea, Cod postal 827100, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate
anexate in copie la prezentul raport, sunt urmatoarele:

Valoarea estimata in urma evaluarii prin abordarea prin piata = 337 eur

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare
sunt criteriilr pe baza caroraevaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata
asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea
evaluari. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

Riscul creditarii. Este dat de ingreunarea accesului la creditare, fenomen favorizat de rata somajului,
scaderea veniturilor populatiei §i firmelor, precum si de cresterea impozitelor si taxelor. Acest fapt,
conduce la scaderea numarului de tranzactii, cat si a preturilor de tranzactionare.

Riscul de valorificare. Caracteristica de piatd mediu activa pe acest segment va ingreuna un
eventual proces de valorificare al acestei proprietati. Alte posibile impacturi ale unor evenimente
previzibile la data evaluarii asupra valorii garantiei deriva din continuarea posibila a actualei evolutii
descendente a pietei imobiliare a spatiilor rezidentiale.

Aceste tipuri de riscuri descrise afecteazd factorul valorii +puterea de cumpdrare", contribuind la
situarea pietei specifice a proprietdtii in pozitia de piata a cumparatorilor, concluzie sustinuta si prin
prezentarea aspectelor legate de cerere si ofertd de mai sus.

Conform SEV-105 para 10.4 ,Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea
unui activ, mai ales atunci cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si
credibilitatea unei singure metode, tinand cont de datele si circumstantele contractului de evaluare.”
Conform SEV-105 para 10.5 ,....Este responsabilitatea evaluatorului sé aleaga metoda (metodele)
adecvate pentru fiecare contract de evaluare...”

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand lg estimarea unei valor de piata o
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
METODA COMPARATIEI DIRECTE 337 eur echivalent 1.677 lei

La cursul valutar de 4.9766 din data de 25.03.2025

EVALUATOR AUTORIZAT,
Saraev lonut

Birou expertiza contabila si evaluare
-Saraev lonut
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TEREN Intravilan Nr. CF vechi:286

Adresa: Loc. I.C.Bratianu, Jud. Tulcea
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B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27670 / 24/08/2009
Act De Partaj Voluntar nr. 3352, din 18/08/2009 emis de NP Ralea Sorin Dan;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titiu partaj, dobandit prin IESIRE Al
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 376 20
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ROMANIA
PRIMARIA COMUNE!I 1. C. BRATIANU

JUDETUL TU
Tt s . LUR,

Ziua LLLuna=Ad....... Anul 0

RAPORT DE EVALUARE

privind proprietate imobiliara formata din

teren intravilan, situata in

localitatea IC Bratianu, str Principala, FN, Tarla 8, Parcela 202/1,
jud. Tulceq, cod postal 827100

Utilizator desemnat: U.A.T. IC Bratianu
Client: U.A.T. IC Bratianu

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte
sau in totdlitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al

beneficiarului raportului de evaluare.

Martie 2025

Str. Elizeului, nr.6A, municipiul Tulcea
Tel, 0756 096 749, E-mall —srvionut@gmail.com



Stimate beneficiar,

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului
agreat.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra imobilului format din teren
intravilan, in suprafata din documente si masuratori de 350 mp, categorie folosinta curti constructii si nr
cadastral 30538, in scris in CF 30538 IC Bratianu, situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, nr. FN, tarla 8,
parcela nr202/1, jud. Tulcea, cod postal 827100.

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaluari (identificat mai sus), se incadreaza in categoria celui
mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd libera si concurentiold, respectiv
valoarea de piatd, asa cum este definita de SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104).

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului si utilizatorului  desemnat privind
valoarea de piata a proprietatii imobiliare prezentate mai sus, in vederea concesionari

Tipul valorii din cadrul estimarii este valoarea de piata conform standardelor ANEVAR, si este adecvat
cu scopul evaluarii,

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezinta o
estimare a valorii de piata a bunului asa cum este aceasta definitd in standardele ANEVAR.

Conform acestui standard - SEV 104 - Tipuri ale valorii ,Valoarea de piatd este suma estimata pentru

care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluérii, infre un cumparator hotarat siun
vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecval si in care partile au

actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fara constrangere ",

La redlizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR,

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Saraev lonut,
in calitate de reprezentant al Birou expertiza contabila si evaluare - Saraev lonut.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea
de piata a proprietfatii imobiliare la data de 25.03.2025 la:

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN

METODA COMPARATIEI DIRECTE 5.894 eur echivalent 29.332 lei

La cursul valutar de 4.9766 din data de 25.03.2025
Valoarea de piata nu tine cont de TVA.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea aceslei valori sunt:
~ Valoarea a fost exprimatad findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditile economice si juridice mentionate in
raport;
» Valoarea se refera la vanzarea integrald a activului, in starea si configuratia existentd la data
inspectdrii pe teren, bunul fiind complet si functional;
» Valoarea este corespunzdatoare stdrii fizice de la data evaludrii,
» Valoarea de piatd a fost estimata férd luarea in considerare a costurilor de véanzare sau
cumparare si fara includerea nici unui/unei impozit/taxd asociat(e).
» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar
putea afecta dreptul de proprietate evaluat;
~ Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei mobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica
semnificativ.
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a activului evaluat;
Valoarea este o predictie;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Valoarea estimata nu reprezinta valoarea de asigurare a activului,
Detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare

VNYVNYYVY



Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
ANEVAR.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Saraev lonut
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Birou expertiza contabila si evaluare
-Saraev lonut



CUPRINS
SCRISOARE INAINTARE

I.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului

1.3 Scopul evaludri

.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate

I.6 Data evaludrii

.7 Moneda raportului

1.8 Documentatia necesard pentru efectuarea evaludrii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
I.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

|.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

I.13 Descrierea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR

.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobdandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

II.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

I1.3 Informatii despre amplasament

Il.4 Descrierea constructiior / Descrierea apartamentului

II.5 Date privind impozitele si taxele

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatile curente

ll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei, Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluérii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare

IV.2.3 Abordari in evaluare

IV.2.3.1 Abordarea prin piata - nu s-a aplicat
IV.2.3.2 Abordarea prin venit

IV.2.3.3 Abordarea prin cost

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE
ANEXA nr. 1: Acte de proprietate , Documentatia cadstrala



I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul autorizat:

Subsemnatul, Saraev lonut, declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile (EPI, EBM)
conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu stampila nr 17753 valabila pentru 2024. Ca
elaborator al raportului de evaluare declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor cu proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care
au legatura si interese cu clientul ; tariful perceput pentru prezenta lucrare nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.

Subsemnatul declar ca am competenta necesara intocmirii prezentului raport de evaluare si imi asum
responsabilitatea pentru cele prezentate in acest raport de evaluare, opinia mea find impartiala si
obiectiva.

La acest raport nu am primit asistenta semnificativa din partea unei alte persoane.

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - Saraev lonut

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etfice si profesionale continute in Codul de Etfica al profesiei de
evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia
2022,

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

Subsemnatul Saraev lonut, in calitate de evaluator, (,.Evaluatorul'') reprezentant al PFA Birou
expertiza contabila si evaluare - Saraev lonut (,,Prestatorul'’) , referitor la imobilul evaluat la care este
anexata prezenta declaratie [.Imobilul'') ., proprietatea persoanei nominalizata in actele de
proprietate anexate raportului de evaluare (,.Proprietarul), pentru care Solicitantul*U.A.T. IC Bratianu
/Beneficiarul a cerut efectuarea unui raport de evaluare in favoarea U.A.T. IC Bratianu
(..Beneficiarul'’)

*Nota : referirile la Solicitant de mai jos sunt valabile doar in cazul in care solicitarea de evaluare a fost
efectuata de catre un client/potential client al Beneficiarului

declar pe propria raspundere:

a. caraportul de evaluare privind Imobilul a fost infocmit de catre mine personal cu respectarea
Standardele de evaluare a bunurilor , in vigoare la data elaborarii raportului de evaluare, a
Codul de Etica al evaluatorului autorizat, emise de ANEVAR.

b. ca Proprietarul bunului evaluat/ Solicitantul/ administratorul sau reprezentantul Proprietarului/
Solicitantului nu imi este (i) sot/sofie sau concubinul/concubina, (i) ruda pana la gradul iv
inclusiv si nici (iii) afin pana la gradul iv inclusiv?

c. ca, din informatile pe care le detin, Proprietarul/Solicitantul/administratorul  sau
reprezentantul  Proprietarului/  Solicitantului/  Beneficiarului nu  este (i) sot/sotie sau
concubin/concubina, (i) ruda pana la gradul iv inclusiv si nici (iif) afin pana la gradul iv
inclusiv cu vreunul dintre reprezentantii legali/ alti angajati ai Prestatorului ,;

d. ca Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un
afin pana la gradul iv (i) nu sunt implicati in activitati de moniteorizare de proiect, consultanta ,
tranzactii si/ sau administrare de proprietati in legatura cu Imobilul evaluat (i) nu avem nici un
interes direct/indirect de orice natura in legatura cu Imobilul evaluat/Solicitantul/Proprietarul/
reprezentantul Proprietarului/Solicitantului (iii) nu suntem in relatii contractuale/de afaceri cu
acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat al carui
pret nu este influentat de rezultatul evaluarii, (iv) nu suntem influentati direct sau indirect de
solvabilitatea Proprietarului/Solicitantului.

? prin ruda pana la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parinti, bunici, copii, frali, surori, nepoli, unchi, matusi, veri iar prin afin pana
la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parintii, bunicii, copii, fratii, surorile, nepotii, unchii, matusile, verii sotului/sotiei.



e. Ca subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv
nu suntem implicati si nu avem nici un interes in legatura cu analiza, aprobarea si acordarea
creditului Solicitantului;

f. Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in seris si comunicat de indata
Beneficiarului inainte de acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice astfel de
conflicte descoperite ulterior, trebuie sa fie imediat de asemenea comunicate imediat
Beneficiarului;

EVALUATORI AUTORIZATI EPI, EBM
Saraev lonut
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1.2 Identificarea destinatarului si al clientului raportului.

1 Utilizatori desemnati : U.A.T. IC Bratianu

2. Clientul evaluarii: U.A.T. IC Bratianu

3. Alte persoane care pot avea acces la raportul de evaluare:

Accesul altor persoane |la raportul de evaluare , altele decat clientul si utilizatorii desemnati exclude
orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3.a Persoana care primeste o copie nu devine un utilizator desemnat ( utilizatorul desemnat si clientul
sunt prezentati la pct 1 si 2 de mai sus din capitolul 1.2)

3.b Persoana care primeste o copie a prezentului raport fara a fi identificata de catre evaluator ca
ulilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare , sau fara a
avea atributiii legale sau reglementate in ceea ce priveste raportul de evaluare, nu poate fi
considerat ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatit la nici un fel pretentie
fata de evaluator,

Drept de proprietate teren: Deplin

1.3 Scopul evaludarii
Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaludrii 1 constituie dreptul deplin de proprietate asupra imobilului format din teren
intravilan, in suprafata din documente si masuratori de 350 mp, categorie folosinta curti constructii si nr
cadastral 30538, in scris in CF 30538 IC Bratianu, situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, nr. FN, tarla 8,
parcela nr 202/1. jud. Tulcea, cod postal 827100

Adresa: Loc. |.C Bratianu, jud. Tulcea

. b tovooraic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 377 350

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata.

«Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la
data evaludrii, infre un cumpdarator hotarat si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupda un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fard constrangere".

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii
(paragraf 30.1).

Metodologia de estimare a “valorii de piat@” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data la care este valabilad concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluarii este
25.03.2025.



Data inspectiei: 25.03.2025
Data raportului: 25.03.2025

Inspectia a fost redlizata de catre evaluator autorizat Saraev lonut in prezenta clientului. Identificarea
proprietati s-a realizat pe baza informatilor furnizate de catre client, responsabilitatea asupra
acestora fiind a clientului. Au fost culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul
acesteia si tipul de valoare estimata. In acest sens, evaluatorul a luat in considerare informatiile
precizate in documentele cadastrale care, potrivit legii', cuprind elemente de identificare, masurare
si descriere a imobilelor,

Din discutile cu clientul si din observatile evaluatorului la data inspectiei, nu exista niciun indiciu
privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care ar putea sa afecteze valoarea
proprietatii subiect, Daca totusi se va dovedi ulterior ca au existat, dar evaluatorul nu a fost instiintat,
valoarea estimata ar putea fi afectata. In acest caz evaluatorul este exonerat de orice
responsabilitate, el nefind in masura sa ofere garantii explicite sau implicite pentru existenta unor
astfel de situatii sau/si a eventualelor consecinte.

Asemenea informatii depasesc sfera unui raport de evaluare, care nu trebuie inteles ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii.

In urma investigatilor, nu s-a constatat existenta unor aspecte neobisnuite si contrastante intre
utilizarea proprietatii subiect si utilizarile proprietatilor imobiliare invecinate. Analizand informatiile din
documentele puse la dispozitie de catre client, nu au fost identificate aspecte care difera intre
situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii subiect.

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LE si EURO.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii
’Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluzile necesare
pentru a ajunge la valoarea estimata. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o
evaluare si se finalizeaza odata cu prezentarea catre client a concluzilor evaluarii. Etapele evaluarii
sunt:
- Definirea problemei de evaluare
- Stabilirea termenilor de referinta
Culegerea datelor si descrierea proprietatii
Analiza de piata
- Aplicarea abordarilor in evaluare
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Raportarea

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR)
b) Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2022
c) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in
evaluarea bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr.
373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare
in 19.04.2013,
d) documentele de proprietate mentionate la pct 1.1
Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media
de specialitate; Publicatii privind piata imobiliara

I
Legea nr 7/1096 cu modificarile ultericare
=
" GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului, par. 18 si 19



~ Coeficienti de actualizare IROVAL
» Cursul de referinta al monedei nationale.
» Publicatii privind piata imobiliara - site-urile: www.imobiliare.ro si https://my.argus.me

Documente puse la dispozitie de client;

- Extras de carte funciara pentru informare:
- Act de partaj voluntar nr 3352 din 18/08/200%9 emis de NP Relea Sorin Dan;
- Plan amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500.

Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau

gresite.

1.10 Ipoteze semnificative. Ipoteze semnificative speciale

1.10.

~

1 Ipoteze semnificative

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca fitlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in
care se specifica altfel;

Informatia fumizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilifate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiri care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste parti sunt In stare tehnica
bunda. Nu putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu frebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si
instalatiilor;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordant@ cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor c&nd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare Tn raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta
de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metcdelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaludrii. intrucét piata, conditile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fiincorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sG apard in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostintd;

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostintd asupra stari ascunse
sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului,
structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune ca nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudri analizei obisnuite,
necesarda pentru infocmirea raportului de evaluare.



~ Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietati,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu
sunt responsablli pentru existenta unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperiri lor.

1.10.2 Ipoteze semnificative speciale.

Evaluarea a fost efectuata la cererea expresa a clientului/uilizatorului desemnat, raportul de evaluare
avand ca scop stabilirea valori de concesionare pentru parcelele susmentionate la punct 1.4
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii din prezentul raport de evaluare, a fost intocmit fara
a fi definitivata intabularea parcelelor. Identificarea parcelelor a fost realizata prin puctele Stereo 70
puse la dispozitie de catre client/utilizator desemnat. Clasa de fertilitate a terenului a fost prezentata
verbal de catre reprezentantii proprietarului fara a pune la disporzitia evaluatorului documente certificate
cu privire la aceasta. Valoarea prezentata in prezentul raportul de evaluare este realizata in premiza ca
informatiile susmentionate primite de la reprezentantii clientului sunt certe si exigibile.

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

-~ Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

~ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului In care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil,

~ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului] nu trebuie publicate sau mediatizate farad acordul prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in condifile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditi se vor modifica, concluzile acestui raport Tsi pot pierde
valabilifatea.

» Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa@ apard. Publicarea, partiala sau integrala, precum si
utilizarea Iui de catre alte perscane decat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza infermatiilor furnizate de catre client si de
catre proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2.
Raportul este confidential, striict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de o terta persoand, in nici o circumstanta.

I.12Declararea conformitatii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunuriior — editia 2022, asifel;
a. Definii SEV
b. Standarde generale:
SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentdare si conformare(IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii(IVS 104)
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
c. Standarde pentru active:
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
d. Standarde pentru utilizari specifice:
SEV 400 Verificarea evaluarii

.13 Descrierea raportului

Rapertul se va fransmite in format electronic catre solicitant si in format letric in doua exemplare, unul
pentru client si unul pentru destinatar.
Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a



activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la disporzitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

Il. PREZENTAREA DATELOR
1.1 Identificarea proprietafii imobiliare subiect Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra imobilului format din teren
intravilan, in suprafata din documente si masuratori de 350 mp, categorie folosinta curti constructii si nr
cadastral 30538, in scris in CF 30538 IC Bratianu, situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, nr. FN, tarla 8,
parcela nr 202/1, jud. Tulcea, cod postal 827100.

Adresa: Loc. |.C.Bratianu, Jud. Tulcea

Nr. [Nr. :
g [\ cadastral M supratatar (m) Observatii / Referinte
Al CAD: 377 350

Proprietar: Constantinescu Eduard.
Documente anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta
etc.
- Extras de carte funciara pentru informare;
- Act de partaj voluntar nr 3352 din 18/08/2009 emis de NP Relea Sorin Dan;
Plan amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500.

Il.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
~ Auto: str Ptincipala;
~ Cdlitatea retelelor de transport: asfaltate, cu o banda de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Iona rezidentiala;

Concluzie:
Proprietatea evaluata se afla situata in zona centrala langa cladirea Primariei IC Bratianu. Zona este
rezidentiala. Acces din drum public, asfaltat.

Amplasare cu acces la mijloacele de transport in zona.

Dotari si retele edilitare incomplete

Poluare cu noxe auto: redus;

Poluare fonica: redus (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fard expertizare sau
determinari de laborator ale noxelor).

1.3 Informatii despre amplasament
Accesul se realizeaza din drum public/exploatare;
Tip drum acces: de asfaltat

Utilitati:

» Retea urband de energie electrica —nu;

Retea urband de gaze - nu;
Refea urbana de apa - nu;
Retea urband de canalizare — nu;
Retea urband de incalzire — nu
Fosa septica - nu
Rezervor gaz - nu
Put forat apa - nu
Generator energie electrica - nu
Retea urband de telefonie, cablu siinternet = nu
Fara utilitati - da

YV V¥V VYY VY YY

1.4 Descrierea imobilului:
Proprietatea evaluata se compune din:

Teren inravilan in suprafata de 350 mp din documente si masuratori, format din teren intravilan,
avand 350 mp categorie folosinta curti constructii, nr cadastral 30528, in scris in CF 30528 IC Bratianu,
situat in loc. IC Bratianu, str. Principala, FN, Tarla 8, Parcea 202/2, jud. Tulcea, cod postal 827100.



Terenul nu este delimitat de gard de sarma. Teren de forma geometrica regulata, cu deschidere Ia
drum de public.

30529

30532

Foto




1.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.
1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente -
11l ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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: numdarul de vanzatori si cumparatori care actioneazd
este relativ mic;

¢ proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpadrare, 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 dobéndit, mérimea avansului de plata, dobénzile, etc.:

e in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditi
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si
locale;

* cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existénd intotdeauna un decalajintre cerere si oferta;

* oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:
comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod frecvent.

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

In functie de nevaile, darintele, motivatile, localizarea, tipul si varsta paricipantilor ia piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete. acesta fiind un proces de segmentare a
pietei si dezagregare a proprietati.

TIPUL PIETEI - incadrarea in piata proprietatilor rezidentiale = apartamente in blocuri de locuinte.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa
coincida cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluérii. Acest grad variazd insa in functie
de conditiile pietfei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevdzute,

Starea de instabiltate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile irationale de
vanzare/cumpdrare sau de decizile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii
pana la o clarificare a directiei preturilor.

VANZARI PROPRIETATI REZIDENTIALE — CERERE / OFERTA

CEREREA creste in parametri normali. Cumpadratorul este, de cele mai multe ori, consumatorul final.



Cererea pentru achizitia de proprietati rezidentiale a crescut in Romania cu 3% in primul trimestru
comparativ cu intervalul similar al anului trecut. La nivelul marilor orase vedem in unele cazuri avansuri
mai semnificative,

In Bucuresti, de exemplu, nivelul cererii a crescut 14%. Interesul pentru apartamentele si casele noi s-a
majorat intr-un ritm mai alert fatd de cel aferent pietei vechi. Avansul de 22% in cerere pentru
locuintele finalizate dupa 2020 este cel mai mare inregistrat in rédndul principalelor centre regionale
din tara.

in Cluj-Napoca cresterea cererii a fost mai fimida la inceputul anului, cu aproape 7%. Un avans similar
a apdrut in Timisoara.

O revenire a apetitului de achizitie pe fondul conditilor bune din piata a fost vizibila, astfel, inca de la
inceputul anului. Multi nu au ezitat sa renunte la chirie si s@ facd o achizitie, segmentul inchirierilor
inregistrénd scaderi semnificative in cerere. De altfel, este cunoscuta preferinta romanilor de a detine
proprietatile unde locuiesc. Daca aproape 70% dintre europeni locuiesc Tn gospodarii pe care le au in
proprietate, in tara noastra procentul creste la 95%, Romania fiind in prezent pe primul loc in UE la
acest capitol.

Dacda ne raportam la situatia din 2008, putem spune cd atunci cererea era una galopanta, iar pe
piata rezidentiald specula era cuvantul de ordine. Multe dintre achiztii se faceau off plan, iar numarul
efectiv al celor care faceau o achizitie din poztia consumatorului final era destul de scazut. Acum
vedem o crestere a cererii, dar intr-un ritm moderat, evolutia sa fiind influentata de Imbunatatirea
conditilor de pe piata de creditare si de evolutia salariilor. Cei mai multi cumparatori sunt si
consumatori finali.

https://www.imobiliare ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-i

Puterea de cumpdarare a romanilor este in crestere. Un apartament este echivalentul a sub 7 ani de
munca.

Castigul salarial mediu net a ajuns la nivel national, in luna aprilie, la 5.217 lei, potrivit celor mai noi
date publicate de Institutul National de Statisticd (INS). Comparativ cu perioada similard a anului
trecut vedem o crestere cu circa 14%.

Tot in luna aprilie, pretul mediv solicitat pentru apartamentele scoase la vanzare pe piata din
Romania a ajuns la 1.596 euro/mp util, conform Indicelui Imobiliare.ro. Putem spune astfel ca, intr-o
situatie ideald n care isi economiseste integral castigurile, un romé&n ar putea sa-si cumpere un
apartament cu 2 camere in mai putin de 7 ani.

in aprilie 2019, inainte de socuri succesive precum pandemia COVID-19, declansarea réazboiului din
Ucraina si cresterea puternica a inflatiei, castigul salarial mediu net abia depdasea 3.000 de lei. Pentru
a cumpdra o proprietate similar@d, un roméan avea nevoie atunci de aproape 8 ani, aratda calculele
Imobiliare.ro.

https://www.imobiliare.ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-cg-este-

un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/
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Imprumuturi in crestere cu 106%. Valoarea medie a unui credit ipotecar depéaseste 70.000 euro.
Volumul creditelor noi in lei a fost de 14,8 miliarde de lei in primele patru luni, in contextul in care in
perioada similara din 2023 abia a fost depdsit pragul de 7 miliarde de lei, conform datelor publicate
de Banca Nationald a Roméniei. Din volumul total, circa 30% reprezinta credite noi, iar 70% refinantari
ale creditelor existente. Piata de creditare se mentine efervescentd pe fondul ofertelor de dobanda
fixad tot mai atractive.

Valoarea medie a unui credit ipotecar acordat prin Imobiliare.ro Finance, brokerul de credite din
cadrul grupului Imobiliare.ro, a crescut la randul séu si a ajuns in luna mai la 70.197 de euro. Important
de mentionat este si faptul c& multi dintre cei care apeleazd la finantare aleg sa vind cu un aport
propriu mai mare de 15%, deci valoarea medie a unei proprietdti achizitionate prin credit se apropie
de 88.000 de euro.




Bancile nu vad, in momentul de fatd, riscuri semnificative asociate cu evolutia pietei rezidentiale. n
plus, sunt mult mai selective atunci cénd oferd imprumuturi.
https://www.imobiliare.rco/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/

OFERTA ramane punctul nevralgic al pietei imobiliare.

Numarul proprietatilor rezidentiale scoase la vanzare la nivel national este tot mai scdzut. in primul
trimestru din 2024 au fost disponibile pentru cumpdaratori 148.200 de case si apartamente, cu 7% mai
putine decdt la inceputul anului trecut.

Scaderea numarului de locuinte finalizate este unul dintre principalii factori care influenteaza ofertao.
Pe parcursul anului trecut au fost date in folosintd aproape 71.500 de locuinte la nivel national, cu
circa 1.900 mai putine decdat in 2022. Noi scaderi au fost inregistrate si la inceputul anului in curs,
potrivit datelor INS. In primul trimestru au fost date in folosint@ circa 11.300 de locuinte, cu aproape
4000 mai putine decat in intervalul similar din 2023. Vestea bund este cd numdrul locuintelor
terminate in mediul urban este mare mare decat cel aferent mediului rurail.

O mentinere pe termen lung a tendintei de crestere care a aparut in numarul autorizatilor de
construire emise pentru cladir rezidentiale poate avea benefici majore pentru ameliorarea problemei
date de oferta scazuta. Efectele unei infuzii de proprietat noi in piaté@ nu vor fi insa vizibile imediat, ci
pe parcursul anilor urmatori.
hitps://www.imobiliare.ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/

Numarul autorizatiilor emise pentru cladiri rezidentiale incepe sa creascd la nivel national.

Dupad scaderi succesive inregistrate la acest capitol, numarul autorizatiilor de construire emise la nivel
national pentru cladiri rezidentiale incepe s urmeze un trend ascendent. In primele patru luni s-au
eliberat 11.000 de autorizatii, in crestere cu 3% fata de perioada similaré a anului trecut.

Inclusiv in zona Bucuresti-ifov vedem un avans in numarul autorizatilor emise comparativ cu situatia
|nreg|strc}ta Ic: inceputul lui 2023 potrivit datelor INS

un- moment bun- oentru o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/

Locvintele din Roméania s-au scumpit 25%, media europeana se ridica la aproape 50%.

Daca privim lucrurile dintr-o perspectivd europeana si extindem orizontul de timp, observam ca
preturile locuintelor nu au avansat In Romania in acelasi ritm in care au facut-o in alte state din
regiune.

Din 2010 si pana in T4 2023, preturile locuintelor au crescut cu 48% la nivelul Uniunii Europene (UE).

La nivel national s-au inregistrat, in schimb, unele dintre cele mai reduse cresteri ale preturilor din
Europa. Avansul abia a depdasit 25%.

Vedem astfel cd In cazul Romaniei nu putem discuta despre cresteri accelerate ale preturilor in
perioade scurte de timp, un fenomen care poate indica probleme la nivelul pietei.

Mai mult, privind preturile locuintelor la nivelul marilor capitale europene putem spune ca diferentele
sunt considerabile fatd de cele solicitate in Romania,

Chiar si cel mai scump oras din Romania pentru cumparatori se afl@. in continuare, la distanta
semnificativa fayd de aceste exemple suropene. In Cluj-Mapoca apartamentele disponibile in piata,
noi si vechi, se vand in medie cu 2.700 euro/mp, conform Indicelui Imobiliarero. Tn Bucuresti pretul
coboara la 1.700 euro/mp.
https://www.imobiliare.ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/

Mai multe tranzactii imobiliare in Romania. Se vinde cel mai bine in Bucuresti, lifov si Brasov.

Chiar dacéa in luna mai din statisticile oficiale s-au remarcat unele scaderi in numarul tranzactiilor
imobiliare efectuate, tendinta continua sa fie una de crestere la nivel de 2024. in primele cinci luni s-
au vandut la nivel national circa 250.700 de case, terenuri si apartamente, potrivit datelor Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

Cele mai multe imobile s-au tranzactionat in aceasta perioada in Bucuresti si in judetele lifov si Brasov.
Discut@m despre circa 44.400 de imobile, respectiv 18.700 si 12.100 de imobile.,

Spre comparatie, anul frecut s-au vandut in acelasi interval de timp putin peste 237.100 de case,
terenuri si apartamente, cele mai multe tot In Bucuresti, lifov si Brasov. In Capitald au fost
tfranzactionate atunci 39.100 de imobile, iar in celelalte judete circa 13.000.

Vedem cdat de mult a avansat piata rezidentiald din Bucuresti, dacd analizém raportari trecute
facute de ANCPI. In 2009, de exemplu, in primele cinci luni din an s-au vandut in Capitald 14.000 de
imobile.

https://www.imobiliare ro/imoexpert/sapte-tendinte-la-zi-pe-piata-rezidentiala-care-ne-arata-ca-este-
un-moment-bun-pentru-o-achizitie-imobiliara-analiza-imobiliare-ro_db/




In luna iunie s-au vandut 45.718 imobile in Romdania. Numarul caselor, terenurilor si apartamentelor
care au facut obiectul tranzactilor este mai mare atat fata de cel inregistrat in mai, cat si fata de
nivelul atins la inceputul verii trecute, conform datelor publicate de Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (ANCPI),

S-au vandut, astfel, in iunie cu mai bine de 2.000 de imobile in plus faté@ de mai si cu aproape 1.300 de
imobile in plus fatd de perioada similard a anului 2023,

In judetul Constanta, in luna iunie s-au vandut: 1.859 imobile (case, terenuri si apartamente)
https://www.imobiliare.ro/imoexpert/se-vand-mai-multe-imobile-in-romania-judetele-campiocane-la-
inceputul-verii db

Numarul tranzactiilor imobiliare inregistrate pe plan judetean a plasat Constanta pe locul al saptelea
in topul national. S-au véndut In prima jumdatate a anului circa 12.400 de case, terenuri si
apartamente aici, conform Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara.
https://www.imobiliare.ro /imoexpert/cat-trebuie-sa-platesti-pentru-a-te-bucura-zilnic-de-aceasta-

priveliste db/

INCHIRIERI PROPRIETATI REZIDENTIALE - CERERE / OFERTA

In zona rezidentiala, consultantii Colliers remarca o tot mai mare atentie acordata atat de clienti, cat
si de dezvoltatori, zonei de PRS = apartamente de inchiriat in cladiri dedicate. Aceasta vine atat pe
fondul dobanzilor mai mari, care au facut ca rata lunara pentru achizitia unui apartament sa fie mai
mare decat o chirie echivalenta, dar si pe fondul altor tendinte, cum ar fi schimbarea generationala -
in contextul in care tinerii cauta tot mai multa flexibilitate - sau faptul ca unele firme incearca sa ofere
angajatilor pachete de beneficii mai avantajoase, iar apartamentele cu chirie subventionata pot fi o
varianta.
hitps://www.manager.ro/articole/imobiliare-95/piata-imobiliara-din-romania-dupa-prima-jumatate-a-
lwi-2023-e-de-bine-e-de-rau-115559.htmil

ECHILIBRUL PIETEI. TENDINTE

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt. Alli factori care determina fluctuatia preturilor pe piata
imobiliara sunt prezentati in continuare.

Penfru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile
de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator
slab al valorii proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este "pretul dorit" de catre vanzatori, care
poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intainite in zonele unde exista
putine vanzari similare, nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii
putine despre acestea.

IV.ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludii redlizate n prezeniul rapori esie valoarea de piafa asa cum a fost ea definita mai sus.,
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
» documentareaq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind seama la
derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniel evaluatorului.
Pracedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandadrile si metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.
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IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

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



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

Comparatia directa este cea mai utilizata metodad pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci
cand nu exista suficiente vanzér de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot
uliliza metode alternative, precum: extracfic de pe piatd. alocarea (proporfia) si metode de
capitalizare a venitului,

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

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

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

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea
find analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturie de proprietate transmise, conditile de finantare,
conditile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumparare, conditile de piatd, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

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

Exiractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasa din pretul8
de vanzare al unor proprietati construite prin scéderea valorii contributiei constructilor acestora,
valoare estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocdrii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exist@ un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietati imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizdari.

Metoda alocdarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzacti cu
terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii ferenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare
credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului). Aceste
metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatile speciale,
cum este analiza parceldrii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald, prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cénd sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliard, este stabilizat si
este cunoscut sau poate fi estimat;

<) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentry teren/proprietate;

d) exista autorizatie de construire.

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

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metodd prin care renta funciard este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de
piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate
afectat de locatiune.

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

Analiza parceldarii i dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utiléd numai in anumite cazuri
de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si véndute
cumpardtorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).
Metoda parceldri si dezvoltdri este utilizatd in studii de fezabiitate si in evaluari in care
tranzactile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.



IV.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare, poate fi
diferita de cea mai buna utilizare a acestuia, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care
trebuie luata in considerare contributia sa la valoarea totala a grupului.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte -
a) utilizareasa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
de pe piata
b) utilizarea sa fie pemisa legal, find necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic
c) utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal. va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile
conversiei la acea utilizare
Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul In
care participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatile comparabile de piata.
Pentru proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de
piata. Astfel, tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la
data evaluari, amplasamentul, permisiunile si restrictile legale identificate, au fost testate si
comparate ufilizarile alternative. A rezultat ca utilizarea comerciala nu este fezabila financiar, iar
utilizarea industriala nu este permisa legal.

CONCLUZII ASUPRA CMBU

Proprietatea evaluata este teren liber (evaluat ca si teren liber), amplasat in localitatea IC Bratianu,
jud Tulcea.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a imobilului este cea de teren liber in vederea unei
investitii ulterioare; aceasta utilitizare intruneste cerintele prevazute in definitia celei mai bune utilizarii
si evaluatorul a constatat ca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia
ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Estimarea valorii de piata a proprietatii evaluate s-a facut in ipoteza CMBU - utilizarea existenta.

IV.2.3 Aborddri in evaluare- metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata a fost folosita pentru estimarea valori de piata a proprietati. Aceasta
abordare considera ca preturileproprietdtii sunt stabilite de piata. Valoarea proprietatii este estimata in
urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata (vez
grila datelor de piata din anexe).

Aceasta metoda a fost aplicata tinGnd seama de tipul bunului evaluat (apartament) si de
adecvarea aplicdrii metodei in acest caz.
In urma analizei de piata au fost selectate urmatoarele oferte:



Comparabila nr 1
www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-2312m-i-c-bratianu-tulcea/984i9die388e7701e5882h8g701 liig.html

romimeo.ro @ O o yw [
Teren intravilan 2312m - | C Bratianu Tulcea 27 744 EUR ® Teiwfon waicas
negociabil

lonut Popa

Vezi toats anunturile
0746107210

Contacteazd vanzéatorul

Bund ma ntareseazh ofera
dumngavoastrd Ma este valabda®

Canactere rdmase 2939
% Adougd liger ¥

Distribuie anuntul pe

0060

Specificatii
Suprafata terenului 2m2m
Amenxare stran Asfaitate luminat stradal
Utilitati generale Apa Canalizare Curemt
Alte caracteristici Acoes auto, Construche demolabila La sosea Oportuntat de

nvesthe Parcelabd Teren mpreymunt

Descriere

Ofer spre vanzare leren infravilan cu suprafata de 2312m cu o deschidere de 37 8m,
bransat la refeaua de apa sifuat pe str TEILOR nr 27 in sat | C Bratiany jud

TULCEA

Terenul are cele doua anexe cf cartii funciare, via nu mal exista Au fos! plantati cativa
pomi. in rest fiind curat

Accesul de la strada principala se face pe drum asfaltat

Ewasta canalizare, momantan in curs de exindere

Pret: 12 euro mp - negociabil

ideal pentru a fi separal in doua loturi

® Vizuolahri 440

2 Ragorrecae

[ ® Fooferta ]

0746107210




Comparabila nr 2

httos://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-casa-
jiila/e1f716gf968172992207hdh2ad427§73 .himl

romimo.ro @ @now [

Teren casa Jijila 19 EUR negociabil
f L » £ . U B - LE 1 o

Teodor Alecu

Ve togte anunturile

0745637124

Contacteazd vanzdtorul

Bund ma mereseazd oterts
Surmneavoastl Ma este valatiad”

Caractere rimase 1939

b Aoogh fyes ?

Distribuie anunful pe

Descriere

De vanzare leren miravilan fara constructii pe el 1300 mp. zona centrala Toale ufiftatie disponibie pe o @ I@
stradal gaze curent canalizare) racordat la releaua de apa Delali la nr de lelsfon

2 Roporreand

[ ® Faoferta ]

0745637124




Comparabila nr 3
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/03edg2e737hq75446e9f0273i4f80hf292.htmi

romimo.ro @ s Jal o= + Adough anun

Toate udetsie v Toate categonia ~ n

Teren intravilan 12 EUR @ Teision vaiids

dumitru caramarin

Vez roare anunfunia

0720000704

Contacteazd vanzdatorul

Buni. mi niereseazd ofera
dumneavoasrd Mai este valatid®

Caractere rimase 2939
% Adougs figer ¥

Distribuie anuntul
Descriere s pe
Teren intravilan in suprafatd de 1250m patrat mprejmuit fiber acte in regula. Situat o @ ¢
in localitatea Jijila. jud. Tulcea, pe strada Gradinarilor -

* Vizuohzon 4312

O Roportearo

[ ® Foofertd ]

0720000704




Alte oferte nefolosite in raportul de evaluare
https:

243954777

= imobiliare.ro 747! - g o
Teren Luncavita, zona Centrala, S-850 mp, dubla deschidere

20.000€

M s
‘:’ MPACT STLIDHO OB
0754321831
Apetoarh scum

@

Trimite linkul unui prieten pe

A f [ ~] [

e Vemmroy i

Activeazd notifichrile
pantru afi la curent cu Coke mal

Q@ VoriHartd Mot anuntur mobiliors

Activeazd Notificrile

Descriere

S winam teen in locolitalea Luncavita. 2ona Centraln - strada S 3 VO T CU TG EXOHIo (UDLa Ceacrion o j

I8¢ CLrMt. Conalizing) P teran aste

aaific 54 CAtraNaasca compartimentata i 2 comens Dol » DUt ot VW3 Cu DE UrEIC b T ACTe pregatite

e sty dertahi

Fupbmant e, Apekati numarul ain anunt Noul Volvo XC90 Plug-
in hybrid &

Specificatii

SUPATOTA terer B50mp  Front straas Sm

P teen Constructil M frontun stroanak 2

“iasificora terer Intravilan

..... YUTILITATY




19500 euro, NEGOCIABIL, teren intravilan I.C. Bratianu (23 August), jud. TL ‘
: : 19.500 €

Aurelian lordache

& ACENTIA IMCBILIARA FAMILIA

0772064583

0753315188

Activeaz notificarile
pentru a fila curent cu cele mal
nol anuntur imobiliare.

HADOFSATS anunt

\ S
Q Veri Hartd X
Descriere %
19500 euro. NEGOCIABIL. teren intravilan| C. Bratianu (23 August). jua. Tulcea Raritati autentice
Agentia imabitiara Famiia va propune Spre cumparare un teren intravilan in locaiitatea |.C
1A A
Bratianu (23 August). ud. Tulcea cu suprafata totala de 91) mp. amplasat la drum asfalat cu AlD oy Anmark Deschideti )

o deschera o 22 Bami

Ca utilitan la marginea terenuiul avem reteaud de apa canalizarea s reteaua oe electrictate
Se accepta plata 31 cu credit imobilul filng liber de sarcini. intabulat 51 cu documentatia
pregatita pentru vanzarne

Pratul ae 19 500 e euro NEGOCIABIL reprazintd 0 opartunitale s«calonty pontry oo 20 sunt
N Coutaraa unul taren genercs Ca Ssuprafata la o distanta asa de mica de orasul Galat
Auretian lorgache. agent imobrtiar

Relaty si programar ia tel 0772° 064" 583

-L.;eﬁ!l)'ij"-hbm‘y;?-l amilia Ra!‘iﬁﬁ am"m
Specificatii

Suprafata teren 91 mp Front stradal 22m
Tip taren Agricol Nr fronturi stradale 1
Clasificare teren Intravilan

DESTINATIE UTILITATI

Rendental Apa

D& vacanta Julitati m zona



ABORDAREA PRIN PIATA - EVALUARE TEREN

ANEXAT

CRITERIUL si ELEMENTELE de SUBIECT COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA

COMPARATIE 1 2 3

CRITERIUL DE COMPARATIE: EURImp St

PRET DE OFERTA EURImp 13 19 12

MARJA DE NEGOCIERE 5% 5% 5% 5%

PRET OBTENABIL LA VANZARE EURImp 12 18 "

ELEMENTE DE COMPARATIE:

1. DREPTURI DE PROPRIETATE TRANSMISE Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin

Ajustare (% ) 0% 0% 0%

Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0

Pret ajustat (EUR/mp ) 12 18 1

Numerar | Numerar | Numerar | Numerar |
FCOHITH DE FINANTARE Credit Credit Credit Credit
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp ) 12 18 1"

3. CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata(EURImp ) 0 0 0
Pret ajustat (EURImp ) 12 18 1"

4. CHELTUIELI IMEDIATE DUPA ACHIZITIONARE Teren Teren liber Teren liber Teren liber
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/mp ) 0 0 0

Pret ajustat (EUR/mp ) 12 18 1

5, CONDITII DE PIATA Actuale Actuale Actuale Actuale
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0
Pret ajustat (EURImp ) 12 18 "

IC Bratianu IC Bratianu str Jijila zona Jijila zona
6.LOCALIZARE str Principala Teilor centrala periferica
Ajustare (% ) 25% 10% 30%
Valoarea ajustata{EURImp ) 3 -2 3
7. CARACTERISTICI FIZICE Normale Normale Nomale Nomale
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/mp ) 0 0 0
8. SUPRAFATA (mp) 350,00 2.312 1.300 1.250
Ajustare (% ) 10% 5% 5%
Valoarea ajustata(EUR/mp ) 1,25 0,90 0,57
9. CARACTERISTICI ECONOMICE TOI TDI TDI DI
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0 0 0
10. UTILIZARE Cec Ce Cc Ce
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/mp ) 0 0 0
11. ALTE ELEMENTE
11.a. UTILITATI fara utilitati la limita pe proprietate la limita
Ajustare (% ) 0% 5% 0%
Valoarea ajustata (EURImp ) 0,00 -0,90 0,00

strada
11.b. TIP CALE DE ACCES asfaltata strada asfaltata | strada asfaltata | strada asfaltata

Ajustare (% )
Valoarea ajustata(EUR/mp )

0%
0

0%
0

0%
0




:Jﬁ:}ziliﬁ:r'lgﬁ;ﬁ‘“ LA STRADA (raport '”:;;:"E D = 37,80 ml D = 25,00 mi D=2882ml
Ajustare (% ) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata(EURImp ) 0 0 0
11.d. INDICATORI URBANISTICI similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoarea ajustata (EUR/mp ) 0 0 0
Pret final ajustat (EURImp ) 17 16 15
TOTAL Ajustare NETA EUR 437 181 432
TOTAL Ajustare NETA % 35.00% 10,00% 37.89%
TOTAL AJUSTARE BRUTA EUR 437 361 4.32
TOTAL AJUSTARE BRUTA % 35,00% 20,00% 37.89%
Valoarea adoptata: COMPARABILA 2, valoarea cu
cea mai mica ajustare totala bruta
Curs BNR la data de 25.03.2025: 49766 LEI/EURO
17  EURImp
5894 EUR
VALOARE TEREN (rotunjit) s LEImp
29332 LEI

" Trebuie precizat ca preturile proprietatilor imobiliare din zona analizata sunt influentate in principal
de amplasamentul in zona, posibilitatiie de acces la strazile si arterele principale, utilitatie de care
dispune amplasamentul, suprafata de teren, posibilitati de utilizare alternativa, etc.

Aplicarea metodei comparatiilor directe — analiza pe perechi de date este prezentata in Anexa T. In
grila comparatilor de piata din aceasta anexa s-a finut seama ca, pe piata imobiliara a zonei
analizate, pentru terenuri, marja de negociere intre oferta si tranzactia efectiva este de 3%, functie de
timpul de asteptare, disponibilitatea ofertantului de a mai lasa din pret, daca oferta este facuta prin
intermediul unei agentii imobiliare sau nu etc.

In cadrul acestei analize au fost luate in considerare urmatoarele elemente de comparatie pentru
care au fost facute ajustari:

Localizare: S-au ajustat comparabilele in functie de valoarea recunoscuta de piata pentru terenuri
situate mai aproape de centrul localitatii/primarie si localitati mai aproape sau mai indepartate de
resedinta de judet sau de alte zone de interes. Prin urmare au fost operate urmatoarele ajustari:
pentru comparabila nr 1 o ajustare pozitiva de 25%, pentru comparabila nr 2 o ajustare negativa de
10%, pentru comparabila nr 3 o ajustare pozitiva de 30%.

Suprafata: Din informatiile obtinute din piata imobiliara diferetele dintre proprietatile cu suprafete
foarte mari si amplasamente cu suprafete mici sunt cuprinse in intervalul 5-30%. Prin urmare au fost
aplicate urmatoarele ajustari: pentru compatabilele nr 1 si 3 s-au aplicat ajustari pozitive de 10%, iar
pentru compatabila nr 2 s-au aplicat ajustari pozitive de 5%.

Utilitati:Avand in vedere ca la data predatii terenului acesta nu avea racorduri de utilitati , acestea
find execuatte pe cheltuiala preemtorului, proprietatea subiect este considerate fara utilitati si avand
in vedere faptului ca din analiza pietei imobiliare s-a constatat ca “piata" recuncaste o diferenta de
valguare cupririsa in intervaiul 3%-5%, dinfre amplasameénte ce defin racorduri de ufilitali s
amplasamente ce nu detin racorduri de utiitati. Prin urmare a fost ajustate negativ comparabila nr 2
cu un procent de 5%.

Deoarece in prezentul raport de evaluare se cere exprimarea unei singure valori (exprimare
punctuala) si nu a unui interval de valori, pentru indicarea valorii de piata a terenului analizat se alege
comparabila a carei ajustare totala bruta este cea mai mica, respectiv COMPARABILA 2 al carei pret
final corectat si rotunijit este de 17 EURO/mp.

Prin urmare

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN

METODA COMPARATIE! DIRECTE 5.894 eur echivalent 29.332 lei




V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile estimate pentru imobilele evaluate, situate in extravilanul localitatii IC Bratianu, jud.
Tulcea, Cod postal 827100, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate
anexate in copie la prezentul raport, sunt urmatoarele:

Valoarea estimata in urma evaludarii prin abordarea prin piata = 5.894 eur

Criterile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare
sunt criteriilr pe baza caroraevaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata
asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea
evaluari. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

Riscul creditdrii. Este dat de ingreunarea accesului la creditare, fenomen favorizat de rata somaijului,
scaderea veniturilor populatiei si firmelor, precum si de cresterea impozitelor si taxelor. Acest fapt,
conduce la scaderea numarului de tranzactii, cat si a preturilor de tranzactionare.

Riscul de valorificare. Caracteristica de piatd mediu activé pe acest segment va ingreuna un
eventual proces de valorificare al acestei proprietati. Alte posibile impacturi ale unor evenimente
previzibile la data evaludrii asupra valorii garantiei deriva din continuarea posibilé a actualei evolutii
descendente a pietei imobiliare a spatiilor rezidentiale.

Aceste tipuri de riscuri descrise afecteaza factorul valorii ,puterea de cumparare”, contribuind la
situarea pietei specifice a proprietdtiiin pozitia de piatd a cumparaterilor, concluzie sustinuta si prin
prezentarea aspectelor legate de cerere §i ofertd de mai sus.

Conform SEV-105 para 10.4 ,Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea
unui activ, mai ales atunci cand evalvatorul are un grad mare de incredere in precizia si
credibilitatea unei singure metode, tinand cont de datele si circumstantele contractului de evaluare.”
Conform SEV-105 para 10.5 ,....Este responsabilitatea evaluatorului sa aleaga metoda (metodele)
adecvate pentru fiecare contract de evaluare...”

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a
proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
METODA COMPARATIEI DIRECTE 5.894 eur echivalent 29.332 lei

La cursul valutar de 4.9766 din data de 25.03.2025

EVALUATOR AUTORIZAT,
Saraev lonut

Birou expertiza contabila si evaluare
-Saraev lonut
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PENTRU INFORMARE
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Carte Funciard Nr. 30538 I.C.Bratianu |II| III

“ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Gt tians

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:287

Adresa; Loc. 1.C.Bratianu, Jud. Tulcea

Nr. |Nr. cadastral Nr,
cr pe twpografic N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 377 350

B. Partea ll. Proprietari si acte

) inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27669 / 24/08/2009
Act De Partaj Voluntar nr. 3352, din 18/08/2009 emis de NP Ralea Sorin Dan;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu partaj voluntar, dobandit Al
prin IESIRE DIN INDIVIZIUME, cota actuala 1/1

1) CONSTANTINESCU EDUARD, bun propriu
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 287)

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptur] reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
Erirase pentry niormare on-line la adresa spay ancpl m Formular “ersiunes 1.1
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Carte Funciara Nr. 30538 Comuna/OrayMunicipiu: I.C.Bratianu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 377 350
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata = )
h folosint3 sl {pm ) v Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti [pa 350 8 202/1 -

constructii

documentului, fara semnaturs ologr:afé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora genersril,
07/08/2024, 12:04
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