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BORDEROU

¢ PIESE SCRISE

e 1. Raportevaluare bun imobil -apartamentnr. 7, situat in str. Plevnei,

nr. 2,sc.A;

2. Hotararea Consiliului local nr. 171;

Raport evaluare bun imobil ~spatiu comercial situat la parterul cladirii din
str. I, nr. 190;

Raport evaluare bun imobil ~locuinta situata in str. a lll-a, nr. 210;

Raport evaluare bun imobil -locuinta situata la etajul cladirii din str. a-1l-a,
nr. 258;

Raport evaluare bun imobil -locuinta situata la parterul cladirii din str. a
fI1-a, nr. 91;

Raport evaluare bun imobil ~locuinta situata in str. I, nr. 99.

++» PIESE DESENATE

" Plan incadrare in zona (apartamentnr. 7, situat in str. Plevnei, nr. 2, scA);

Releveu apartamentnr. 7, situat in str. Plevnei, nr. 2, sc.A;

Plan incadrare in zona (cladire din str. |, nr. 190);

Releveu spatiu comercial situat la parterul cladirii din str. I, nr. 190;
Plan incadrare in zona (locuinta situata in str. a lll-a, nr. 210; locuinta
situata la etajul cladirii din str. a-II-a, nr. 258; locuinta situata la parterul
cladirii din str. a IlI-a, nr. 91; locuinta situata in str. ], nr. 99);

Releveu locuinta situata in str. a IlI-a, nr. 210;

Releveu locuinta situata la etajul cladirii din str. a-II-a, nr. 258;

Releveu locuinta situata la parterul cladirii din str. a lll-a, nr. 91;




PF MOHONEA VICTOR

Expert evaluator
CIF:27186402
Str.Garii, nr.5, bl. G2
Sc.B, ap.16, Tulcea
Tel/Fax: 0240/518128

RAPORT DE EVALUARE

Cap.1. INTRODUCERE

Subsemnatul ing. Mohonea Victor, membru UNEVAR, leg.nr. 14278, evaluator
imobiliar, in urma contractului incheiat cu Primaria Sulina am intocmit prezentul raport
de evaluare avand urmatorul obiectiv:

Intocmire raport de evaluare pentru terenurile care apartin domeniului
privat al orasului amplasate in intravilan zonele ,,A,, si B,
ADRESA: oras Sulina

DESTINATAR:  PRIMARIA SULINA
Prezentul raport fiind necesar pentru vanzarea terenurilor din zona “A” si “B” a

orasului Sulina.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea
[ copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului- ing. Mohonea Victor si al destinatarului -~ Primaria Sulina

- Iulie 2013 -
Recapitularea rezultatelor
Valoare
NR. Denumire/amplasare Sm? RON(cu
TVA)
1 Teren intravilan zona A 160
] RON/mp.
2 “Teren intravilan zona B - - ‘112 ~
% RON/mp.




REZUMAT

| PROPRIETATEA EVALUATA

Obiectul evaluirii il constituie stabilirea preturilor minime a terenurilor situate in

zona A si zona B - oras Sulina.
In perioada 2008 - 2013 conform informatiilor de pe piata , preturile terenurilor au scazut cu
aproximativ 70% iar tendinta de scadere se mentine .

| SCOPUL EVALUARIL INSTRUCTIUNILE EVALUARII ]

Scopul evaluirii este stabilirea preturilor minime de pornire la vanzare a terenurilor
care apartin domeniului privat al orasului Sulina situate in intravilanul orasului.
Prezenta lucrare se adreseazi Primariei Sulina in calitate de client si in calitate de destinatar.
Lucrarea se realizeazi Ja solicitarea Primariei Sulina

[ OPINIA ASUPRA VALORII |

In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
de piati a proprietitii imobiliare evaluate, la data iulie 2013, tindnd seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este:

— Cursul de schimb leu/EUR considerat este de 4,39lei/euro;
— Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).

PREZENTAREA DATELOR

[ PROPRIETATEA EVALUATA B

Obiectul evaluirii il constituie stabilirea valorilor minime de pornire la vanzarea
terenurilor care apartin domeniului privat al orasului Sulina situate in intravilan in zona ,, A,si

I'B!I i

[ DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE. DESCRIERE LEGALA B

A fost evaluat intregul drept de proprietate al acestora asupra proprietitii imobiliare
descrise mai sus.

Documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre Primaria Sulina.
- Hots Q:!;eérffigix Consiliului Local al orasului Sulina

£.° , \
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| AMPLASAREA PROPRIETATIL ACCES

Fiecare locatie va avea particularitatile ei.
Acest lucru se va preciza in caietele de sarcini la vanzarea terenurilor.

| CARACTERISTICILE TERENULUI |

Topografia terenului este plana.

| DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA B

In zona respectiva terenurile intravilane se tranzactioneaza cu preturi cuprinse in
intervalul de 16-55 eur/mp (in functie de amplasamentul terenului), constatandu-se o tendinta
de scadere a preturilor. Oferta de terenuri pentru vanzare este mare, iar cererea este in scadere.

Se poate constata asadar, ca in zona respectiva, exista o piata a cumparatorilor.

PREMIZELE EVALUARII

| TIPUL VALORII

]

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomanddrile standardelor ANEVAR:
v Evaluare pentru vanzare.

Avind in vedere cd metodologia aplicatd a tinut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietdtii si factorii de prudenta
asumati in aplicarea metodeli, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piatd” utilizabile
pentru scopul exprimat (vanzare). In aceasti ipostaz, s-a putut apela la estimarea unei valori
de piatd definita conform standardelor ANEVAR similare cu standardele internationale de
evaluare [IVS 1:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va putea fi
schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si un vdnzdtor hotdrat, intr-o tranzactie
cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile
implicate au actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

| DATA EVALUARII

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii JULIE 2013, datd la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de ciitre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in perioada [ULIE
2013, care este si data raportului.

rNSPECTIA PRO PRIET%AJII
0

-




Inspectia zonei a fost realizatd de citre ing. Mohonea Victor. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatile evaluate.

| IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE SUPLIMENTARE |

Fatd de riscurile specifice pietei imobiliare ,Teren intravilan”, pentru proprietatea
evaluata nu existd alte riscuri (din punct de vedere al scopului exprimat).

EVALUAREA PROPRIETATII

[ CEA MAI BUNA UTILIZARE §

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
Teren liber care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Proprietatea analizata are urmatoarele particularitati care o deosebesc de celelalte terenuri
libere din zona si anume:

- terenul neocupat de constructii;

- accesul la teren se poate face numai prin stradao;

- terenul este construibil.

Practic, tinand cont de tipul proprietitii si de amplasarea acesteia, cea mai bund
alternativa posibila pentru proprietatea analizati este teren constructii. Prin prisma criteriilor
care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibild legal, indeplineste conditia
de fizic posibild, este fezabila financiar.

METODOLOGIE |

Metodele de evaluare aplicate in cazul terenului este abordarea prin comparatii si
metoda capitalizarii veniturilor.

[ ABORDAREA PRIN COMPARATII PENTRU TEREN

Caracteristici

Proprietatea analizata are urmatoarele particularitati care o deosebesc de celelalte
terenuri libere din zona si anume:

terenul este plat;

accesul la teren se poate face prin strada;

terenul nu este inundabil;

terenul poate fi construibil;

» Metodologie

Evaluarea terenului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este
ceamai adecvatid metoda atunci cand ex1sta 1nformatn prwmd posibile tranzactu
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raportul cerere-oferti pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare
si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza
comparativd, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare, comparand apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare
este In relatie directi cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si
comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietati,
intre elementele care influenteazi preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemaindrile si deosebirile intre terenul ,de
evaluat” si celelalte terenuri din piata, despre care existd informatii. Pentru estimarea valorii
proprietdtii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din piata de

- proprietiti asimilabile celui de evaluat.

Din ofertele de vanzare din Sulina cu terenuri intravilane amintesc:

Din analiza ofertelor rezulta o distributie a valorilor intre 16- 55 E/mp. In functie de zona ;
rezulta ca la terenurile care au suprafata mare pretul solicitat este mai mic ; la terenurile
cu suprafete mici preturile solicitate sunt mai mari, zonele fiind apropiate.
Pentru analiza de piata au fost folosite urmatoarele surse de informatii :

e planurile zonei

e informatii de pe teren {anunturi de vanzare)oferte pe internet

e discutii cu agentii imobiliari si cumparatori

Analiza ce urmeaza a se efectua pentru cea mai buna utilizare;
- terenuri pentru constructii de locuinte ,comert, turism social culturale, etc.
- terenurile avand destinatia conform P.U.G.
- asigurarea cu utilitati

B. Metoda comparatiei relative

Din analiza anunturilor publicitare din presa siinternet
- internetteren S=220 mp. 9000 euro- vanzator telefon -0724375453
- zona bazinului mic
- internetteren S= 1250 mp. 20000E
- Str.all anr64 16E/mp.
20000E=_16/mp.
1250mp
Internet teren 200 mp. 11000 Euro-str.Liviu Rebreanu - tel 0747395504
11000E  =55E/mp.
2000mp.
Facand media valorilor de mai sus 40.90 +16.00+55.00 =37.3 E/mp.
3
37.3 euro x 4.39 lei/euro = 163,7 RON /mp.

[ ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITURILOR

Abordarea valorij

=

Se va face o analiza zc}fi;a»




Se considera un teren in suprafata de 400 m

Se va construi o locuinta P+1E.

Sc =100 mp..Sd = 200mp., POT 35%CUT 0.5

Timp necesar pentru dezvoltarea terenului{proiectare , construire , etc)12 luni
Costuri unitare 450 E/mp. Ad

Total costuri

200 mp.X 450 E/mp.=90000 euro

A. Pret mediu pe unitatea imobiliara 110.000 euro (se va vinde casa +teren)

110000=550E/mp (pret vanzare imobil)
200
_ Venit dinvanzare
110000 - 90000=20000 Eure
Profit 15% 20000x 0.15 =3000 euro
20000- 3000 euro= 17000 euro
Taxe , comosioane 15%
17000 x 0.85 = 14450 euro
Valoarea terenului ca diferenta 14450 euro
14.450 euro = 36.12 E/mp.
400mp.
36.12 E/mp. X 4.39 lei/euro = 158.6 RON/mp.

| REZULTATELE EVALUARI

Caurmare a aplicarii metodelor de evaluare rezultatele obtinute sunt:

RONcuTVA
Metoda comparatii 163.7 RON/mp.
Metoda de randament | 158.6 RON/mp.

Aleg 160 lei/mp.
In zona ,,B,, preturile vor scade cu 60-70 % 160,0x 0,70= 112Ron/mp

l REZULTATELE EVALUARIL RECONCILIEREA REZULTATELOR J

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte
scopul evaludrii g§i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia
evaluatorului valoarea estimati pentru proprietatea in discutie va trebui s3 {ind seama de
valoarea obtinutd prin metoda comparatiei. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a
»terenurilor intravilan” ‘

Zona ,A,,- 160 RON/MP.
Zona ,A,- 112 RON/MP.

Ja.baza elabordrii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt: A ) RN
S x"?qc’\

e



= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabilid in conditiile generale si specifice
aferente perioadei lunii IULIE 2013;

=> valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

ANEXE
Fotografii ale proprietitii
Conditii si ipoteze limitative
Certificare
Prezentarea evaluatorului
. Documente de proprietate

G N e

2. CONDITH SI IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii,
precuin si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:
=> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

solicitantul lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

=> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport;

=> Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

=> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

=> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

=> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

=> Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele si schitele puse la
dispozitia evaluatorului de catre solicitantul lucrarii; :

=> intrarea in posesia unei ia acestui raport nu 1mphca dreptul de pubhcare a acestuia;

= evaluatorul, prin nz @ e
sa depuna martuﬁpﬁt@m reLﬂfX la proprietatea in chestiune;
3 £5%

="




=> nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

=> orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.

=> continutul si forma raportului sunt realizate la cererea destinatarul lucrarii.

3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile
implicate;

- suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania);

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Ing. Mohonea Victor are incheiata asigurarea de raspundere civila.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Ing. Mohonea Victor este din anul 1996 membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), lucrand in conformitate cu metodele si standardele acestei asociatii
profesionale, care sunt in concordanta cu standardele Comitetului International de Standarde in
Evaluare (IVSC] si cu cele europene ale Grupului European al Asociatilor de Evaluatori (TEGOVA).

Date de identificare ale evaluatorului:

Loc. Tulcea, jud. Tulcea - Str. Garii, nr. 5, BL. G2, Sc. B, Ap.16
Tel/fax : 0240/518128;

: - - @ . 7‘-‘:&
e-mail: mohoneavictor@clicknet.ro /& ﬁffé%f@ A
) iT0; ¢

\
:

Ing. Mohonea Victog
Evaluator imobiliar ANEVAR
Leg.nr. 14278




PF MOHONEA VICTOR
Expert evaluator

CIF: 27186402
Str.Garii; nr.5, bl. G2
Sc.B, ap.16, Tulcea
Tel/Fax: 0240/518128

RAPORT DE EVALUARE

Cap.1. INTRODUCERE

Subsemnatul ing. Mohonea Victor, expert tehnic secialitatea constructii civile si
industriale ,membru UNEVAR, leg.nr. 14278, evaluator imobiliar, am intocmit prezentul
raport de evaluare avand urmatorul obiectiv:STABILIREA VALORII DE PIATA A
APARTAMENTULUI SITUAT IN LOC.SULINA ,STR.PLEVNEI NR.2 SCA, AP.7 .

Prezentul raport de evaluare este necesar pentru valorificarea apartamentului prin vanzare.

Cap.2 Desfasurarea expertizei
Apartamentul ce urmeaza a fi evaluat este amplasat in orasul Sulina ,str.Plevnei nr.2 scA,

ap.7 si are o suuprafata utila Su= 35.22 mp.Anul punerii in functiune : 1978;
Terenul fiind al Primariei Sulina

A. Apartamentul are urmatoarele finisaje initiale (vechi ):
- Tencuieli mortar ciment
- Tamplarie lemn
- Pardoseli reci mozaic in holuri, bucatarie si baie
- Pardoseli linoleum in camera de zi si dormitor
- zugraveli pereti var
- instalatia de incalzire nefunctionala
Starea apartamentului SATISFACATOARE finisajele fiind NESATISFACATOARE

Evaluare apartament prin metoda valorii de inlocuire :

a) Conform Decret-Lege nr. 61/1990, tabel 1-anexaZ2 , pretul apartamentului
cu doua camere Su= 52,00 mp este de 134.540 lei, iar pentru suprafete mai mici se scad
2.500 lei/mp. -

Z2mp=16.68 mp
6 lei/mp = 41950 lei

"




134540 - 41950 = 89.590 lei
Coeficient de uzura conf. tabel 1 - 0,65 tinand seama de starea apartamentului:
89590 x 0,65 = 58.188 lei
Actualizare valoare 1989 in pret iulie 2013, conf. coeficient statistic, se va multiplica cu
11473,35:
58188 x 11473.35 = 667611289 Rol = 66761 RON
Depreciere functionala si fizica 10% 66761x 0.90= 60084
b) Evaluarea apartamentului prin metoda de randament, venituri posibile
a se realiza :
Se considera 80E chiria pe luna:
12 luni x 80 E/luna = 960 EURO/AN

Cheltuieli taxe, impozite, reparatii 15%:
960 x 0,85=816 EURO/AN

Rata de capitalizare 8 %:
816
---------------- = 10.200EURQO
- 0,08
10.200 X 4.39 LEI/EURO = 44778 RON

¢} Stabilirea valorii de circulatie prin metoda comparatiei - ziarul DELTA:
Apartament 2 camere Sulina 55 mp. - 27000 euro
27000 = 490 euro/mp.
55
Apartament 2 camere Sulina Su = 50 mp - 18000 euro
18000 = 360 euro/mp.
- 50
Seva lua 390 euro/mp.
35.22 x 390Euro/mp= 13.735E
13735 Euro x 4.39 = 60.296RON

Avand in vedere ca piata este in scadere se propune pentru metoda comparatiei care este
mai aproape de piata 57000 RON
RECAPITULATIE:
=  Evaluare cladire prin metoda valorii de inlocuire 60084 RON
»  Evaluare cladire prin metoda de randament 44778RON
» Fvaluare cladire prin metoda comparatiei 60296 RON

Avand in vedere ca metoda comparatiei si randament financiar sunt mai

concludente ,propun valoare cladire avand in vedere valorile de mai sus 57000 RON




CONCLUZII:

A. Valoarea de circulatie a apartamentuiui din Sulina strPlevnei nr.2 sc.A ,ap.7,
Jud. Tulcea, se propune 57000 RON .

Anexez:

e gnunturi publicitare;
e releveu apartament.

Ing.Mohonea Victor

RGN
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orneliv, ef. 3, S

$2437: Str. G.
38.000 E;
£2438: Str. Isaccei, et. 2, modernizat, 36.000 E;

2423 - Cartier Vest, parter, ST= 47 mp, cu balcon,
Imbundtitiri partiale. 27.000 EUR

82427 - Cartier CS, et. 4/4, ST= 54 mp, balcon, Imbunitigiri, -
2 AC, 2 boxe. 38.000 EUR neg

82389 - URGENT! Cartier C5, parter inalt, $T= 62 mp, bal-
con foarte mare, beci, lermopane Almatherm, centrald termicx
pe gaz, izolajie exterioari, toate imbuntiirile, AC. 36.000 E
®2430 - Ultracentral, KM 0,et. 1,46 mp. 32.000 EUR neg
®2301" Central, vedere parc si Duniire, et. 2, ST= 68 mp,
decomandat, imbunititit, AC, balcon mare. 36.000 EUR
#2414 - Str. Sabinelor, parter, ST= 53 mp + 23 mp extiridere,
decomandat, jesire dubld, imbunitiiri, pretabi} spativ comer-
cial. 35.000 EUR, posibil rate -

82350 - Cartier C5, et. 3, ST= 56 mp, decomandat,
imbunitifiri de lux, 2 AC. 45.000 EUR neg + garaj

®2371 - SULINA, zon3 centry, Str. al a, vedere Dunire, et. 2,
ST= 51 mp + balcon. 27.000 EUR

82420 - Sir. M. Vods, parter inalt, ST= 50 mp, decomandat,
box& pe nivel. uscitor, imbuniéitiiri parfiate. 45.000 E

2421 -Str. G.Corneliy, et. 4, ST= 53 mp, modernizat. 35.000
EUR sau schimb cu cas3 in Tulcea + ofer dif.

£2409 - Zona Monument, parter, ST=52 mp, izolat, toate
Imbunititirile, gaz aproape. 31.000 EUR sau schimb cu cas in
Tulcea. - .

22368 - SULINA, centr, et 2, ST= §5 mp, toate Imbuniititir-
ile, 27.000 EUR.

®2402: JURILOVCA, § = 40 m . balcon, imb., 12.000 E.

51 mp, decom. modernizat,

®3226: Str. LL. Caragiale, bloc I, et 3, 8§ 45 mp,
imbunitiiri, 30.000 E sau schimb cu garsoniers plus diferents
10.000 E.

E231: Sor. Rozmarin, bl N, et 3, § = 38 mp, izolat,
Tmbunitiit, 30,000 E neg. - ’
$3232% Cart. E3,et. ],S = 90 mp, 2 bii, toate imbunititirile,
mobilat modern, 80.000 E neg.

@3158: Str. Sebinelor, et. 2, S = 60 mp, decomandat, balcon,
boxd, imbunatifit, 40.500 E, :

&3199: Cart. E 3, zona binci er, 3.8 = 77 mp, toate
Imbunditiirile, 55.000 E.

&R Cart. E3, e1.3,5 =70 mp-plus balcon, izolat, toate
imbunititirile, centralx pe gaz, 55.000 E neg.

$3229: Urgent zona Piata Civics, et. 4, S= 60 mp plus balcon,
terasd bund, decomandat, toate Imbun3titirile, aer conditionat,
mobilat si utilat, 43.000 neg.

®3216 - St Sabinelor, et. 10, terasi bund, priveligte f. fru-
moasd, 8= 63 mp, recent modernizat, gaz Ia ugi. 31.000 E
83228 - Cartier E3, et. 4, cu pod, 8T=68 mp, ultrafmbuniititit,
2 bii, izolat, centrali termics pe gaz. 45.000 E X
83200 - Cartier C5, zona linigtits, ST= 70 mp, et. 2, 2 b,
decomandat, imbunZitifit, izolat, mobilat si utilat, spafios, gaze
pe scaré. 48.000 EUR neg )

3223 - Str, Eternitiii, BL R, et. LST=6Tmp+ balcon, mod-
ernizat. 35.000 E sau schimb cu casd n Catalot + dif,

23218 - Cartier E3, et. 3, ST= 70 mp + balcon, izolat, toate
Imbunititirile, centrali pe gaz. 55000 EUR

83219 - Str. Rozmarin, BL. N, ST= 40 mp, toate fmbunititir-
ile, izolat. 30.000 EUR neg

83220~ Str. Rézboieni, Bl M, et 3,ST=57 mp, balcon, mod-
ernizat. 38.000 EUR neg sau schimb cu gars. + dif,

$3203 - Sqr. Babadag, zona PECO, et. 4, terasi buni, ST="72
mp, toate Imbunitifirile, balcon mare, gaz Ja ugé. 48.000 E neg
sau schimb cu ap. 2 camere sau pars + dif.

83207 - Str. Victoriei, et. 1, ST= 70 mp + baleon lung, 2 bij,
decom, modern, box3 mare Ia subsol, apd caldi non-stop, gaz
pe scardl, 68.000 EUR neg sau schimb cu ap. 2 camere, zoni
buni + dif.

83190 - Sir. Sabinelor, et 2 , ST= 68 mp + balcon , dec. |
vedere dubly, ciilduros, complet mobilar si utilat, 36.000 E
#3214 - Str. Alunisului, et 2, ST= 50 mp, mobilat i utilat,
b~ 1s cubsol. 35 00N ¥

; L
85973 - Zona Picii - Centru, P+2, piatrd g BCA~
mp, D= 10 ml, 5C = 75 + 75 mp. 110.000 EUR ney-
B3898 - SUPERVILA! Zona C5, ST =360 mp, Sus
P+1+M, mobilats si utilati, 2 centrale pe gaz, living~
toare, 2 bii, dressing, bucitirie, 2 holuri, AC, sistem @ -
loc de parcare in curte, foisor etc. 120.000 E ugor neg
23878 - Zona Str. Mahmudiei, cas3 noui BCA, Py
mp, SC= 50 + 50 mp. 45.000 EUR -
®5828 - Zona Alex. cel Bun, ST= 250 mp, D= I
camere, casi buni. 32.000 EUR E
83966 - Zona Avram Tancu, ST= 200 mp, 2 camere, b

_baie, hol, teracote. 50.000 EUR

85970 - Zona Alex. cel Bun, ST= 250 mp, D= 12
noudl BCA, toate imbunititirile. 50.000 EUR neg |
25963 ~ Central, ST= {60 mp, SC = 90 mp (amprent;;
P+M, casit BCA. 90.000 EUR neg ’ B
5766 - Str. Mahmudiei, ST= 900 mp, SC = 120 B
buni, tencuits, fundatie  piatrs, 5 camere, be
canalizare. 49.000 EUR

®394] - Zona Alex. cel Bun, ST=300 mp,D=1a2
camere, bucitirie, baie, beci. 45.000 EUR neg
5702 - Zona Alex. cel Bun, 2 corpuri ; 2 camere, bi
baie, izolat# termic, parchet, gaze la poarts. 40.000
schimb cu ap 2 eamere,

23950 — Zond centrald, ST= 260 mp, D= 25 m1, 2 4
recent renovatd §i consolidatd, centrald termics, garg;
75.000E

3823 - Cariier Lotiziri, $T= 300 mp, SC= 148 mp,
2 corpuri, casf noud. 20.000 EUR

&5937 - Zona Str. Mahmmudiei, St = 300 mp, D= {2
bun, acoperiti cu tigh, 3 cam. buc. baie, 50.000 E neg
@5877 - Cartier Primiverii, ST = 250 mp, SC =1
recent renovatit BCA, 6 camere, 2 bii, buciitire, 2
beci, canalizare, 2 centrale termice pe lemne ' §i e
61.000 EUR posibi] 2 rate (46.000 + 15.000)

®5833 - ViIx nould P+1, zonX centrali, ST= 370 mp, D=
SC=2x120mp, 2 garaje, beci PARTER: 3 dormitoare,
dressing, baie, bucitirie, ETAT: Ia rogu necompati
canalizare, central pe gaze. 100.000 E neg g
#5934 - Str. Orizontului, ST = 520 mp, D= 20 i, dlin chif:
tencuitd, 3- camere, baie, canalizare, teracote, garaj, 'B
40.000 BUR neg £
3876 - Zona Piaja Nous, cass nous BCA,ST=175mp, &:-. -
100 mp, P+M, 4 camere, living, bucitirie, baie, 3 balcol
55.000 EUR 3

25965: POSTA, gospodirie supet, St = 2.500 mp, tencuith
camere, bucdtirie, baie cu boiler, beci, crami, anexe, —’
fructiferi, vie nobils, fantini plus api refea, ideal apicult
16.000 E neg. .
85893 SOMOVA, zona lac, vii P + | + M, St = 580 i
30.000 E. : i
85579: CRISAN, pe malul apei, casé de vacanti funcgion

St = 1,500 mp, 4 camere, living, bucitidie, baie, terasd
110.000 E.

25901: VACARENL, St = 5.000 mp, 2 corpuri, 6 camere, b
baje, Ia sosea, 40.000 Lei; -
95976: AGIGHIOL, St = 2.500 mp, central, 4 cam, buc, mag?
azie, fantand, 14.000 E neg;

9560: PARCHES - Iux - centru, St = 1.300 mp, Sc = 100 m|
t+g+1f+p, 3 camere, 2 bii, bucitire, beci, instalatie termi
vedere frumoas, 34.000 E sau schimb ey ap. In zon# bund.
85956: TELITA, St = 5.000 mp, casx bund, 3 camere pl
dependinte, vie pe rod, livady, gospodirie foarte frumoasis
13.000 E neg. .

®5754 - FRECATEL ST=2.700 mp, 3 camere, buciitirie, hok:
baie, beci, 2 fintdni »omi fructiferi, 20.00n ¥



azim,
- 625 mp si terent alerent con-}.
22 ml Lacul Ruzim. ‘Cénstraie
“beton, izelats, invelitii cu¥ably
ie, camers alimente, salif debil-
erit focuit, 2 grupurj sanitare si
‘mitoare si living 1 camer3 cu
- Biving; 2 cameére cu baie, Toate|
scine, teren de tennis §1 debar-
wpe combustibil 51 ap3 caldl cu
bilatd, utiliti, Pret de vinzare
rde pr U3 plata in‘rate,

— T
gcﬁe}noun din"BCA, suprafafs
cut 1abla Lindab, teren curte
{ip}ujlamente, ﬁeéare_,cu: baig,]
on, camerd centrali.. Etaj. 2
or, bucitiiie, baleon, -camer}
i s face prin scara interioars
niele sunt dotate cu zggesie,
-electrici,” Podul -l3diri este
1itIa o inilfime ‘corespunzi-

fundatie din beton, perei din
camere; 4'bii, bucitirie, bar,
p, se:vinde amobilati, utilaty,

(A, PiM, St.700mp; izolats,
bucitirie, mobilits, utilat,

pfei'e, Jiving, 2 ;b}i

tidere la Duiire, S¢°300 mp,
winchiriat de 1a AFDY; prey:

- . K
Sc.-185mp, 6 tamere, baie,
) h

L
iE

E.

ane. AC. boxi. 12.500 E
& 12

mabiy SO0UE

i, instalajie eleciricy Si sani-

C, parches, 13500 E
fajan|3, termopane. centralx pe
OUE.

JE
1E

usd metalics, 16.500 E
Tmopane, usa metalica, izalats

CAMERE

24.000E.
I5.000 E.
Hne. gresie. faianii. parchel

1E.

=l eL 3, 50.000 E,
opane, 35.000 E,
WE.

0.0U0 E.

gresie, foiun{d, parchel, 60.000 E
BZona Podgoriilor - E3, e1, 4, lermopune, centrali pe gaze, 50.000 E

BZona CS, 95 mp, parier. balcon {0 mp - Wnchis, 3 b, ceniruli pe gaze,
Imbuniagit, 66.000 E -
mZona E3, 80 mp, e, 2, dec., recent renoval, multiple Embunitiri, 2 b, cen-
Lrald pe gaze. balcon inchis, 6L000E

BZona Vicloried, eL.1. recent renovat, 92 mp, 74.500 E.

®Zona Ultracentrala, et 1, 84mp ulifi. 2 balcoane, renovar, vedere bilaterals, AC,
3 dormitoare. 2 b, Tiving, buciidirie, mobitw §i utilal, 85.000F

APARTAMENTE JUDET

WOras Bahadag, #parlamente cu 1 camerd, 2 camere, 3 camere. int-im bloc
recent renovat, flecare spaniament cu bhale, bucitiirie, termopane, parchet, gresie,
Dxlan3, centrati electrica, prefuri cuprinse intre 7.000 - 12,000 E

BChitia. ap. 2 camere, S0mp. renoval, parier, 10.000E

BMalive, ap. 2 camere, 6Ump. vedere Dunire, e1.2, F8.000E

BMicin. up.2 camere, central, eL.l. garaj §i bedi. Tmbun@Efi. 35.000E

BSulina. spartament 2 camere, 50 mp. renoval. [8.000E

CASE TULCEA

v

elitd cu {ighi. consuuejie BCA nefiny
130.000E neg .
®Sulina, casi 4 camere, 2 biii, buciitirie, ang
Tatdi, utilatii, 45,000 E neg. - .
®Crigan, 81 $600 mp, 3 compuri, 7 camere, 5 _
wSuling, cusi de vacanpi, 80 mp, 3 cam, livy'
acoperitdl cu 1abl, gresie. faiunta, parchet, o
se vinde mobilatl. wtilags, St- 220 mp, d-{8y
wNiculitel, consuruita din ceamur, tencuita, j

<orp bucatarie si camara, anexe, S1. 1000mp,*

TERENURI T

wBallag. 400 mp, intruvilan, d-18.27 m, ey
mZona Kaufiand, 900 mp, intravifan, d. 23
mZona 9 Mai, § joturi de SO0 mp, utilitag, o
MZona Victoriei, 250 mp. deschidere 15 mi, ¢
Euro, )
BZONA tVV, INTRAVILAN, 500 o, ¢

canabizare, apd curenta. Pref: 70E/imp.
BZONA GRIVITEL INTRAVILAN. 2 LOT

®Zona Libertatii, P+1, St - 365 mp, 2 garaje, construcfie din BCA,
izolat3, centrali pe gaze, gresie si faianti, 100.000 neg.

wZona LL. Caragisle, 600 mp, deschidere [a 2 Jaturi, 4 camere, 70,000 E.
wZona casd conswruith din chirpic, tencuits, invelitd din yighi. formaz din
3 camere. bol, buciitirie, baje 31 anexe. Suprufaja construiti de $20 my, suprafajd
teren de 460 mp. Instalajie calorifere, centrald pe gaze §i teracole in camere, Prej
50.000 Euro,

#Zona Mircea Voda, casa conslruith din chirpic. tencuits, tnvefita cu tabli, for-
mati din 4 camere. hol, buctirie ¥1 anexe. Suprafa it 120 mp,

teren de 560 mp. Gaze pe slradi, canalizare. Pre] 70.000 Euro.

®Zona Vicioriei, casi bitrinesscd consruiny din chirpic, 2 camere §i hol.
Suprafaja teren 250 mp. cu deschidere de 15 mi, canalizare, enerpie electrica,
E£aze Tn apropiere, prej 35.000 Euro,

BZona Mahmudiei, casi P+M construiti din clhrimida si chirpic, izolats §i fenci-
il exterior, Invelit cu tabli Hodab, Supralaia consuruils 100 mp, suprafa}3 leren
600 mp. P - 2 dormitoure, living, baje, bucitirie, scars inerioari pientu acces ba
mansardd {neterminati). Imbuna il recente: gresie, faiun(a. bucitsite si baie,
parchei in camere, geamuri cy 1amplirie PVC cu 1ermopan. Prej 50.000 Euro,
®Zona Mahmudiel, casi P+i contruith din chispic tencuits, nvefita cu tabli
suprafaga construits 100 D, tesen curte 200 mp. baie, bucitiirie, 5 camerse, scari
interioari, fira Imbup2tatiri §i perete comun, Prej 35.000 Euro,

BZona Viclorisi, casi D+P+3 E. €U © suprafafi de 250 mp, consiructie din BCA,
{ari curie. DEMISOLUL- cu suprafaga de 18 mp. avand fegiitura cu panerul imo-
bitutui printr-o scari placatd cu rharmurd. PARTER - Lhol, 1 cameri, 1 £Fup san-
itar. centrals pe gaze, ETAJUL | - Utiving, | grup sanitur, 1 balcon. ETAJUL 2 -
1 dormitor. 1 bucitirie, | baie, { balcon. ETAJUL 3 - 2 dormilonre, 1 bae, 1
usciion. Leglinra intre elaje se face printr-o scark placati cu marmurs, Incllzirea

wZona Piicii, P+M, 2 camere. buie. bucitisie, hol. mansarda nu esie terminala,
feren 600 mp. 50.000 E.

mZona Picii, 3 camere, hol. bale, buciitiirie. tencuita, centrald, tesmoapane, gresie,
parchel, S. teren 460 mp. 50.000 E

®Zona 9 Mai, D+ P+E. casi nouz din beu, pargj, Suprafaji teren 500 1mp, izolat
interior si exierior. piscinii interioack, 140.000 E B .

BZona ¥ Mai. P+E. casd nous din bea. suprafats teren 500 myp, guraj., izolatd inte~
rior §i exterior, garaj, orama, $20.000 E.

BZona Mabmudiei, 2 compuri de casi din chirpic, suprafag de 24()‘mp. tencuite.

acopenite cu Jigli, gresie, fajanga, termopan, deschidere de 10 ml, in primul corp

mZona Gloriei, casi tencuili, constructie din chirpic + BCA, 2 camere, living,

bucitirie, baie, renovati. beci, lerash, deschidere de $0 mi. centrals electrici,

seurgere. suprafatd de $70 mp, 48,000 Eura,

BZona Babadag. coxi chirpic si BCA. cu dexchidere de 25 ml, bolgi, izolats,

suprafafa de 240 mp, 4 camere, | baie, I bucitirie, ] hot, 75.000 Eura, -
&Zoni Cemrald, D+P+E+M. demisol- sald de fitnes, crama, beci, cimari, camersi-

Spiildtor si camers centrala, saundl, dus. Parier- hol de intrare, kiving, bucatirie cu
terasa, baie, elsj- 3 donnitoure cu baie si hol fiecare, sung tip garsonis i

& balcoans. Mansardn- 2 drmwtimmey 2 T T e

mp. deschidere 22 mi, ap3. curent, canalizare
®Zona Viicalurii, 2 lowd de 500 mp, cu .
neg. :
WZona 9Mar, 2000 mp, {ang¥ Esplanada Pay
&Zond Centrald, 978 mp, D-10 ml, wtiliny
strucyie. 40 E/mp.
AZona Viticultusi. 5.000 mp sau loluri de 84 ..
itdi. 10 Efmp ..
WZona Isaccei, 8000 mp, construcyii bale. cv- .
1, 25 Efmp N
&Zona Isaccei. 2 lotri de 1.000 mp, cu hale®
tric. ap3 curenty, 25 E/mp B
®mZons Kaufland. teren intravitan, 1.660 mp
Iangi teren, prej 35 E/mp.
®&Zona Kuufland. cu deschidere [a str, Barajy,
25 Efmp.
®Zona Bididiz - 1 ha - 1eren extravitan
deschidere Is drumul judejean 33 m), prej 31~
mZona Bariera Mahmudia, teren intravilan |
sie. Mahmudia, urititi, pref, 50 E/mp.neg
BZona bariera, spre Agighiol 1. 6 ba, any
intravilsnul, poate fi Jotizat san pretabil alies,
wZona Picii imersectie cu str. Elizevlui, ten™
leren 3 camere, deschidere 30 m). canafizar.
§i leren mak putin, prey 55 Emmp. )
BZona 9 Mai, teren intravilan 3,270 mp, cor
ml, utifitsg, pref 10 Edup :
wZona 9 Mz, 1eren imtravitan 600 mp, cwd’
utititsi. pref 12 E/mp.
@Zona Gloriei, teren intravilan, 500 mpeud
uifitii. pref 35 E/mp :
St Isaccei, 520 mp, leren iniravilan, deset
Efmp. .
WZona IVV., st Viticulturi, teren intravita,
eleciric, camlizare, 40 E/mp. -
&Zona IVV. str. Viticuliurii, 1eren intravitant
it3)i. paze, preg 50 E/mp. R
wZoni Centrali. teren intravilan 750 mp cs?
construcyie casd, canalizare. curent electric
BZoni Centrali, teren intravilan, 396 mp. o
cenalizare. curent electric, apd, gaze, prej 2
&Zon3 Centrald. teren intravitan 300 mp,
veche, canulizare. gaze, apd, curent efecirin”
RZoni Centrald. seren intravitan, 600 mp, o
veche, canalizase, api. curent electric, pretd.
B Zona Avram lancu, teren intravitan 430 - .
casd avlorizat D+P+M, canalizare, ap3. con
MZona Picii intersectie cu str, Elena Doar,
it5i, pre} 50 E/mp,
@Zona Mahmudia, intersectie ey Avram 1
schidere 10 mi. utititagi




PF MOHONEA VICTOR
Expert evaluator

CIF : 27186402

Str.Garlii, nr.5, bl. G2
Sc.B, ap.16, Tulcea
Tel/Fax: 0240/518128

RAPORT DE EVALUARE

Cap.1. INTRODUCERE

Subsemnatul ing. Mohonea Victor, membru UNEVAR, leg.nr. 14278, evaluator
imobiliar, in urma contractului incheiat cu Primaria Sulina am intocmit prezentul
raport de evaluare avand urmatorul obiectiv:

PROPRIETATE IMOBILIARA:

Evaluare bun imobil -spatiu comercial amplasat in Sulina, str.I nr.190
ADRESA:oras Sulina, str.I nr.190, jud.Tulcea (parter cladire)
DESTINATAR:  PRIMARIA SULINA

Prezentul raport fiind necesar pentru vanzarea bunului -imobil

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- ing. Mohonea Victor si al destinatarului -
Primaria Sulina

- Iulie 2013 -
Recapitularea rezuitatelor
. Valoare lei
2
NR. Denumire/amplasare Sm (cu TVA)
7 i};:ctm comercial - parter 61.61 47.000




Cap.2. DESFASURAREA EXPERTIZEI

~ La activul bun imobil -SPATIU COMERCIAL , s-au efectuat observatii si

masuratori in ziua de 10.07.2013.
La masuratori a participat Baciu Veronica din partea Primariei Sulina
Spatiul fiind amplasat la parterul unei cladiri P+1E construita in anul1900.terenul
fiind proprietatea Primariei Sulina
Cladire parter
Sistem constructiv:

e & & o o o

Fundatii piatra;

Pereti zidarie;

Acoperis sarpanta;

Tencuieli mortar ciment -var
Pardoseli dusumele lemn
Pardoseli reci mozaic
Tamplarie lemn

Starea cladirii : satisfacatoare

Avand in vedere vechimea cladirii conform P100/-3/2008 C(ladirea se
incadreaza in clasa de risc seismic Rsll, in care se incadreaza constructiile
care sub efectul cutremurului de proiectare poate suferi degradari
structurale majore, dar la care pierderea stabilitatii este putin probabila.
Anul PIF 1900, valoare inventar 37Lel.

Cap.3. CONTINUTUL EXPERTIZE]

"A. Evaluare Spatiu S =97,56 mp
Conform colectia Costului de inlocuire , costuri de reconstructie cladire si birouri cu

structura de zidarie portanta.

a. Evaluare prin metoda valorii de inlocuire

Su=61,61mp

Se va evalua cu 1600lei/mp
61,61x 1600= 98.576lei
Coeficient uzura 0,40
98.576x 0,40= 39.430lei

Actualizare valoare 1989in iulie 2013, 9273,78
39.430x 9273,78= 365665154Rol= 36.566RON

Conform Buletin Informativ CEC nr. 103/2007 valoarea se va multiplica cu 1,20




b. Evaluare cladire prin metoda de randament.
Se considera chiria 100 euro /luna
100 euro/luna x 12 luni x 4,42 lei/euro = 5304 lei

Taxe, cheltuieli reparatii 15 %
5304 x 0,85 = 4508 lei

Rata capitalizare aferenta zonei 0,10
4508 =45080 RON
010

¢. Evaluare prin metoda comparatiei
Trebuie precizat ca exista informatii putine pe piata imobilara privind
tranzactionarea imobilelor de acest tip in zona.
Se va face asimilarea cu spatii de locuit, case
anunt publicitar ziarul DELTA 24.07.2013 - 4 camere ,bucatarie, anexe
- Casa + teren 5=400 mp. Sulina , renovata
Valoare teren 400 mp x 50 E/mp.= 20000E
45000-20000=25000E
Casa S= 100 mp.
25000
-------- =250 E/mp.
100
Se scade 25%avand in vedere ca nu este renovata .
250x0.75 = 187,5E/mp.
61.61 mp. X 187.50x 4.42 lei/euro= 51059 RON

RECAPITULATIE:
* Evaluare cladire prin metoda valorii de inlocuire 43879 RON

* Evaluare cladire prin metoda de randament 45080 RON
» Evaluare cladire prin metoda costului 51059 RON

Propun valoare cladire avand in vedere valorile de mai sus 47000 RON

Cap.4. REZULTATELE EVALUARII, RECONCILIEREA REZULTATELOR

Avdnd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor
de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza
aplicdrii lor si pe de altd parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietdtii
imobiliare sup@s€evgludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru
propriet;iqu_l Mlﬁﬁ“ﬁ%#a trebui sd tind seama de valoarea obtinutd prin metoda

3

|




comparatiei si de randament. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a
proprietdtii imobiliare cladire spatiu comercial Sc = 61.61 mp este de 47000
RON(cuT.V.A.)
- Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum §i
considerente privind valoarea sunt:
= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii Iulie 2012;
= valoarea este subiectiva;
=> evaluarea este o opinie asupra unei valori.
= Terenul de sub cladire este al Primariei Sulina

ANEXE

Fotografii ale proprietdtii
Conditii si ipoteze limitative
Certificare

Prezentarea evaluatorului
Documente de proprietate

U N~

2. CONDITH SI IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunturmatoarele:

Ipoteze:
=> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

solicitantul lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

=> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

=> Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informat de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

=> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestoraq,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatil in conditiile tipului valorii selectate;

=> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare




=

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta,

Conditii limitative:

=

=

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele si schitele puse
la dispozitia evaluatorului de cdtre solicitantul lucrarii; .
intrarea in posesia unei copii a acestul raport nu implica dreptul de publicare a

acestuia;

>

=

4.

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitcr la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.

continutul si forma raportului sunt realizate la cererea destinatarul lucrarii.

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata

“de partile implicate.

- suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui
eveniment ulterior

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Ing. Mohonea Victor are incheiata asigurarea de raspundere civila.

PREZENTAREA EVALUATORULUI

Ing. Mohonea Victor este din anul 1996 membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor din=Remania), lucrand in conformitate cu metodele si standardele acestei-

asociatii p

gfﬁkignalé¢ax\ sunt in concordanta cu standardele Comitetului International de
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Standarde in Evaluare (IVSC) si cu cele europene ale Grupului European al Asociatilor de
Evaluatori (TEGOVA). ~

Date de identificare ale evaluatorului:

Loc. Tulceaq, jud. Tulcea
Str. Garii,nr. 5, BL G2, Sc. B, Ap.16
Tel: 0240/518128;

e-mail:

Ing. Mohonea Victor
Evaluator imobiliar ANEVAR
e, 14278
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PF MOHONEA VICTOR
Expert evaluator

CIF: 27186402

Str.Garii, nr.5, bl G2
Sc.B, ap.16, Tulcea
Tel/Fax: 0240/518128

RAPORT DE EVALUARE

Cap.1. INTRODUCERE

Subsemnatul ing. Mohonea Victor, membru UNEVAR, leg.nr. 14278, evaluator
imobiliar, in urma contractului incheiat cu Primaria Sulina am intocmit prezentul
raport de evaluare avand urmatorul obiectiv:

PROPRIETATE IMOBILIARA:

Evaluare bun imobil -locuinta situata in oras Sulina
ADRESA:oras Sulina, stralla nr.210, jud.Tulcea (parter cladire)
DESTINATAR: PRIMARIA SULINA

Prezentul raport fiind necesar pentru vanzarea bunului -imobil

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- ing. Mohonea Victor si al destinatarului -
Primaria Sulina

- lulie 2013 -
Recapitularea rezultatelor
Valoare Valoare
NR. Denumire/amplasare Sm? RON(cu RON(fara
TVA) TVA)

1. | Cladire imobil 1 34.28 14000

2 | Cladire imobil 2 28.62 11688

3 | Cladre imobil 3 39.43 16102




Cap.2. DESFASURAREA EXPERTIZEI

La activul cladire locuit-str.allAnr.210, s-au efectuat observatii si masuratori in

ziua de 10.07.2013.
La masuratori a participat Baciu Veronica din partea Primariei Sulina
Terenul fiind proprietatea Primariei Sulina, incaperea ce urmeaza a fi evaluata este
amplasata intr-o cladire parter.Incaperea avand intrare comuna (hol S- 3.80 mp.)
Cladire parter- Imobil 1

- cameral Su=11.76 mp.

- CameraZ2 Su=17.64 mp.

- Hol zona comuna Su= 4.88 mp.

Total Su= 34.28 mp.

Imobil 2
- Camera3 Su= 11.52 mp.
- Camera4 Su=10.88 mp
- Baie  Su=Z2.24 mp.
- Hol zona comuna Su= 4.08 mp.
Total Su= 28.62 mp.
Imobil 3

- Camera Su=16 mp.
- Camera Su=14.20 mp
- Marchiza Su=9.33 mp..
- Hol zona comuna Su= 4.08 mp.
) Total Su= 39.42 mp.
La cladire imobil 3, chiriasul a executat lucrari de modernizare,

Sistem constructiv:

e Fundatii piatra;

e Structura i zidarie caramida ;

e Acoperis sarpanta;

Starea cladirii : satisfacatoare

La cladire sau executat lucrari de imbunatatiri , evaluarea se va face la

starea initiala .
Anul constructiei - 1900
Valoare inventar - 40.0 lei

Cap.3. CONTINUTUL EXPERTIZEI

obill $=34.28 mp
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Conform Decret 256/84 ,anexa 4, tabel 1 se va evalua cu 1600 lei/mp.
34.28 mp. X 1600 lei/mp.= 54848 lei
Coeficient de uzura tinand seama de starea cladirii se estimeaza 0.30;
54848 x 0.30 = 16454 RON

Actualizare valoare 1990 in iulie 2013 prin multiplicare cu 9273.78
16454 x 9273.78 = 15259 lei

Valoarea de circulatie va tine seama de adresa CET nr.1032007 ,criterii

individualizate recomandate pentru determinarea valorii de circulatie - 10%
15259 X0.90 =13733 RON
a. Evaluare cladire prin metoda de randament.
Se considera chiria 1 euro /luna
34.28mp. x 1 euro/luna x 12 luni = 1805 lei

Taxe, cheltuieli reparatii 15 %
1805x 0,85 =1534 lei

Rata capitalizare aferenta zonei 0,10
1534 =15340 RON
0,10
b. Evaluare prin metoda comparatiei
Trebuie precizat ca exista informatii putine pe piata imobilara privind
tranzactionarea imobilelor de acest tip in zona.
Se va evalua cu 100 euro/mp.
34.28 x100 euro x 4.39 lei/euro = 15048 RON

RECAPITULATIE:
* Evaluare cladire prin metoda valorii de inlocuire 13733RON
= Evaluare cladire prin metoda de randament 15340 RON
* Evaluare cladire prin metoda comparatiei 15048 RON

Propun valoare cladire avand in vedere valorile de mai sus 14000 RON
B.EVALUARE IMOBIL 2 Su = 28.62 mp
1400 x28.62 =11.688 RON
34.28
C.EVALUARE IMOBIL 3 Su = 39.43 mp
1400 x39.43 =16103 RON
34.28
Cap.4. REZULTATELE EVALUARII, RECONCILIEREA REZULTATELOR

Avand in Vedere pede o parte rezultatele obtmute prm aplicarea metodelor




aplicdrii lor si pe de altd parte scopul evaludrii §i caracteristicile proprietdtii
imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru
proprietatea in discutie va trebui sd tind seama de valoarea obtinutd prin metoda
comparatiei si de randament. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a
proprietdtii imobiliare;
- cladire imobil 1 Su = 34.28 mp valoarea este de 14000 RON
- cladire imobil 2 Su = 28.62 mp valoarea este de 11688 RON
- cladire imobil 3 Su = 39.43 mp valoarea este de 16102 RON
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si
considerente privind valoarea sunt:
= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative §i aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii Iulie 2013;
=> valoarea este subiectiva;
=> evaluarea este o opinie asupra unei valorL
= Terenul de sub cladire este al Primariei Sulina

ANEXE

1. Fotografii ale proprietidtii
2. Conditii si ipoteze limitative
3. Certificare

4 Prezentarea evaluatorului
5 Documente de proprietate

N

CONDITIH SI IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze Ssi
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raportde evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
solicitantul lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

= Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informat de nici o inspectie sau
raport‘ga?ﬁeé‘gq;{j“’; ice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;




= Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat ln baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avit la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

=> Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele si schitele puse
la dispozitia evaluatorului de citre solicitantul lucrarii:

=> intrarea in posesia unel 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;

= nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului;

= orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.

= continutul si forma raportului sunt realizate la cererea destinatarul lucrarii.

3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional

- nu am nici un interes prezent squ de perspectiva in proprietateq imobiliard care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes squ influenta legata
de partile implicate.

- suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui
eveniment ulterior

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)

- evaluatmiulﬂ.{gspectat codul deontologtc al ANEVAR.
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4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Ing. Mohonea Victor este din anul 1996 membru titular ANEVAR {Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), lucrand in conformitate cu metodele si standardele acestei
asociatii profesionale, care sunt in concordanta cu standardele Comitetului International de
Standarde in Evaluare (IVSC) si cu cele europene ale Grupului European al Asociatilor de
Evaluatori (TEGOVA).

Date de identificare ale evaluatorului:

Loc. Tulcea, jud. Tulcea

Str. Garii,nr. 5, BL. G2, Sc. B, Ap.16
Tel: 0240/518128 ;

e-mail:

¥ Ing. Mohonea Victor
Evaluator imobiliar ANEVAR
Leg. nr. 14278

iutie 2013 = |
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PF MOHONEA VICTOR
Expert evaluator

CIF: 27186402

Str.Garii, nr.5, bl. G2

Sc.B, ap.16, Tulcea
Tel/Fax: 0240/518128

RAPORT DE EVALUARE

Cap.1. INTRODUCERE

Subsemnatul ing. Mohonea Victor, membru UNEVAR, leg.nr. 14278, evaluator
imobiliar, in urma contractului incheiat cu Primaria Sulina am intocmit prezentul
raport de evaluare avand urmatorul obiectiv:

PROPRIETATE IMOBILIARA:
Evaluare bun imobil -locuinta situata in oras Sulina
ADRESA:oras Sulina, stralla nr.258, jud.Tulcea

DESTINATAR:  PRIMARIA SULINA
Prezentul raport fiind necesar pentru vanzarea bunului -imobil

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor
puteqa fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al evaluatorului- ing. Mohonea Victor si al destinatarului -
Primaria Sulina

- Iulie 2013 -
Recapitularea rezultatelor
Valoare Valoare
NR. Denumire/amplasare Sm? RON(cu RON(fara
TVA) TVA)
1. | Imobil 2 camef . . 20.61 | 8500
2 | Incapere A caniera "\ 13.25 5464




Cap.2. DESFASURAREA EXPERTIZEI

La activul cladire bun imobil locuinta-str.all a nr.285 , s-au efectuat observatii
si masuratori in ziua de 10.07.2013.
La masuratori a participat Baciu Veronica din partea Primariei Sulina
Terenul fiind proprietatea Primariei Sulina
Unitatea de locuit alcatuita din doua camere

- cameral Su=12.71 mp.
- Camera2 Su= 7.90 mp.
Total Su=20.61 mp.

Camerele se regasesc intr-un imobil P+1E
Imobil 3

- Camera Su=16 mp.
- Camera Su=14.20 mp
- Marchiza Su=9.33 mp..
- Hol zona comuna Su=4.08 mp.
Total Su= 39.42 mp.
La cladire imobil 3, chiriasul a executat lucrari de modernizare.

Sistem constructiv:

e Fundatii piatra;

e Structura zidarie caramida ;

» Acoperis sarpanta;

e Plansee lemn

Starea cladirii : satisfacatoare

La cladire sau executat Ilucrari de imbunatatiri , evaluarea se va face la
starea initiala .

Anul constructiei - 1900

Valoare inventar - 1900 lei

Cap.3. CONTINUTUL EXPERTIZEI

A. Evaluare unitate locuit 2 camere S =20.61 mp
Conform Decret 256/84 ,anexa 4, tabel 1 se va evalua cu 1600 lei/mp.
20.61 mp. X 1600 lei/mp.= 32.976 lei
Coeficient de uzura tinand seama de starea cladirii se estimeaza 0.30;

32976 %0.30 = 9892lei
AN




Actualizare valoare 1990 in iulie 2013 prin multiplicare cu 9273.78
9892 x 9273.78 = 91736231 ROL= 9173 RONi

Valoarea de circulatie va tine seama de adresa CET nr.1037007 criterii
individualizate recomandate pentru determinarea valorii de circulatie - 10%
9173 X0.90 = 8255 RON '
a. Evaluare cladire prin metoda de randament.
Se considera chiria 1 euro /luna
20.61 mp. x1euro/lunax 12 luni X 3.39Lei/euro= 1075 lei

Taxe, cheltuieli reparatii 15 %
1075x 0,85 =913 lei

Rata capitalizare aferenta zonei 0,10
913 =9130 RON
0,10
b. Evaluare prin metoda comparatiei
Trebuie precizat ca exista informatii putine pe piata imobilara privind
tranzactionarea imobilelor de acest tip in zona.
Se va evalua cu 100 euro/mp.
20.61 x100 euro x 4.39 lei/euro = 904 7lei

RECAPITULATIE:
» Evaluare cladire prin metoda valorii de inlocuire 91 73RON

» FEvaluare cladire prin metoda de randament 8255RON
» Evaluare cladire prin metoda comparatiei 9047RON

Propun valoare cladire avand in vedere valorile de mai sus 8500 RON
Pentru incapere Su =13.25 mp propun valoarea;
8500 x13.25=5464 RON
20.61
Cap.4. REZULTATELE EVALUARIIL, RECONCILIEREA REZULTATELOR

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor
de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza
aplicdrii lor si pe de altd parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietdtii
imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru
proprietatea in discutie va trebui sd tind seama de valoarea obtinutd prin metoda
comparatiei si de randament. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a
proprietdtii imobiliare;




- cladire unitate de locuit 2 camere Su = 20.61 mp valoarea este de 8500 RON

-1 camera Su=13.25 mp valoarea este de 5464 RON

- Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum §i

considerente privind valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii Iulie 2013;

= valoarea este subiectiva;

=> evaluarea este o opinie asupra unei valori.

= Terenul de sub cladire este al Primariei Sulina

ANEXE

Fotografii ale proprietdtii
Conditii si ipoteze limitative
Certificare

Prezentarea evaluatorului
Documente de proprietate

x

I

N

CONDITH SI IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu daceste ipoteze Si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

solicitantul lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

=> Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informat de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

=> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestorq,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

=> Evaluatorul considera capresupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare

N Yy Y . . ..
au fost rezonabile in y?g_q_li%a Lfcﬁ:pi‘ée ok ce sunt disponibile la data evaluarii;
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— Eveluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

— Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele si schitele puse
la dispozitia evaluatorului de ciitre solicitantul lucrarii;

= intrarea in 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;

= nici prezentul raport nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului;

— orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.

= continutul si forma raportului sunt realizate la cererea destinatarul lucrarii.

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional
nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietated imobiliard care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata
de partile implicate.
suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici 0
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparilia unui
eveniment ulterior
analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)
evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Ing. Mohonea Victor are incheiata asigurarea de raspundere civila.

4.

PREZENTAREA EVALUATORULUI

Ing. Mohonea Victoreste-din anul 1996 membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din n&aﬁza% fuefegi{d in conformitate cu metodele si standardele acestel
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asociatii profesionale, care sunt in concordanta cu standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare (IVSC) si cu cele europene ale Grupului European al
Asociatilor de Evaluatori (TEGOVA).

Date de identificare ale evaluatorului:

Loc. Tulcea, jud. Tulcea
Str. Garii,nr. 5, Bl G2, Sc. B, Ap.16

Tel: 0240/518128 ;
e-mail:

iulie 2013 § N 3 Ing. Mohonea Victor
; ' e Evaluator imobiliar ANEVAR
r. 14278
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PF MOHONEA VICTOR
Expert evaluator

CIF: 27186402

Str.Garii, nr.5, bl G2
Sc.B, ap.16, Tulcea
Tel/Fax: 0240/518128

RAPORT DE EVALUARE

Cap.1. INTRODUCERE

Subsemnatul ing. Mohonea Victor, membru UNEVAR, leg.nr. 14278, evaluator
imobiliar, in urma contractului incheiat cu Primaria Sulina am intocmit prezentul
raport de evaluare avand urmatorul obiectiv:

PROPRIETATE IMOBILIARA:

Evaluare bun imobil -locuinta situata in cladire parter
ADRESA:oras Sulina, strallla nr.91, jud. Tulcea (parter cladire)
DESTINATAR: PRIMARIA SULINA

Prezentul raport fiind necesar pentru vanzarea bunului -imobil

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- ing. Mohonea Victor si al destinatarului -
Primaria Sulina

- Tulie 2013 -

Recapitularea rezultatelor

Valoare lei | Valoare lei
2
NR- Sm (cuTVA) | (fara TVA)
1. 18.32 16500




Cap.2. DESFASURAREA EXPERTIZEI

La activul cladire locuit , s-au efectuat observatii si masuratori in ziua de

10.07.2013.
La masuratori a participat Baciu Veronica din partea Primariei Sulina
Terenul fiind proprietatea Primariei Sulina, incaperea ce urmeaza a fi evaluata este
amplasata intr-o cladire parter.Incaperea avand intrare comuna (hol S- 3.80 mp.)
Cladire parter
-8=16.5 mp.+ 1.73 mp.= 18.23 mp.

Sistem constructiv:

e Fundatii piatra;

» Pereti zidarie caramida ;

e Acoperis sarpanta;

Starea cladirii : satisfacatoare

La cladire sau executat lucrari de imbunatatiri , evaluarea se va face la

starea initiala .

Anul constructiei - 1900

Valoare inventar - 1 RON

Cap.3. CONTINUTUL EXPERTIZEI

A. Evaluare Spatiu §=97,56 mp
Conform Decret 256/84 ,anexa 4, tabel 1 valoarea 2060 lei/mp.
18.23 mp. X 2060 lei/mp.= 37.553 lei
Actualizare valoare 1990 in iulie 2013 prin multiplicare cu 9273.78
37.553x 9273.78 = 348.258.260 ROL= 34825 RON
Coeficient de uzura tinand seama de starea cladirii se estimeaza 0.40;
34.825x 0.40 = 13930 RON
Valoarea de circulatie va tine seama de adresa CET nr.1032007 criterii
individualizate recomandate pentru determinarea valorii de circulatie +20%
13930 X1.20 =16914 RON
a. Evaluare cladire prin metoda de randament.
Se considera chiria 2 euro /luna
18.23mp. x 2 euro/luna x 12 luni x 4,39 lei/euro = 1920 lei

Taxe, cheltuieli reparatii 20 %
1920 x 0,80 =1536 lei

Rata capitalizare aferenta zonei 0,10
1536 =15360 RON
0,10
b. Evaluare prin, “fetodn;cnmparatlel
Trebule preczz tJ . formam putine pe piata imobilara privind




Se va evalua cu 200 euro/mp.
18.32 x 200 euro x 4.39 lei/euro = 16084 RON

RECAPITULATIE:
» Evaluare cladire prin metoda valorii de inlocuire 16 914RON
* Evaluare cladire prin metoda de randament 15360 RON
* Evaluare cladire prin metoda comparatiei 16.084 RON

Propun valoare cladire avand in vedere valorile de mai sus 16.500 RON -
Cap.4. REZULTATELE EVALUARII, RECONCILIEREA REZULTATELOR

Avdnd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor
de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza
aplicdrii lor §i pe de altd parte scopul evaludrii §i caracteristicile proprietatii
imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru
proprietatea in discutie va trebui sd tind seama de valoarea obtinutd prin metoda
comparatiei si de randament. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a
proprietdtii imobiliare o camera Sc = 18.31 mp este de 16.500 RON
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum §$i
considerente privind valoarea sunt:
=> valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative §i aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii Iulie 2013;

= valoarea este subiectiva;

=> evaluarea este o opinie asupra unei valori.

= Terenul de sub cladire este al Primariei Sulina

ANEXE

Fotografii ale proprietdtii
Conditii si ipoteze limitative
Certificare

Prezentarea evaluatorului
Documente de proprietate

NN
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CONDITI SI IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cug
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Ipoteze;
—> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

solicitantul lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

—> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

—> Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informat de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

= Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

=> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare

~aufostrezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

= Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele si schitele puse
la dispozitia evaluatorului de cdtre solicitantul lucrarii;

=> intrarea in 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;

= nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului;

=> orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.

= continutul si forma raportului sunt realizate la cererea destinatarul lucrarii.

3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:
- afirmatiile prezen I/ate@wynute in acest raport sunt adevarate si corecte
- analizele, op iile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate S cendtggje’!( italive specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, ﬁ Initoaned n punct de vedere profesional




- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata

de partile implicate.

-_suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici 0
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui

eveniment ulterior

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate In conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Ing. Mohonea Victor are incheiata asigurarea de raspundere civila.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Ing. Mohonea Victor este din anul 1996 membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), lucrand in conformitate cu metodele si standardele acestei
asociatii profesionale, care sunt in concordanta cu standardele Comitetului International de
Standarde in Evaluare (IVSC) si cu cele europene ale Grupului European al Asociatilor de

Evaluatori (TEGOVA).

Date de identificare ale evaluatorului:

Loc. Tulceaq, jud. Tulcea

Str. Garii, nr. 5, BL G2, Sc. B, Ap.16

Tel: 0240/518128;

e-mail:
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PF MOHONEA VICTOR
Expert evaluator

CIF: 27186402

Str.Garii, nr.5, bl G2
Sc.B, ap.16, Tulcea
Tel/Fax: 0240/518128

RAPORT DE EVALUARE

Cap.1. INTRODUCERE

Subsemnatul ing. Mohonea Victor, membru UNEVAR, leg.nr. 14278, evaluator
imobiliar, in urma contractului incheiat cu Primaria Sulina am intocmit prezentul
raport de evaluare avand urmatorul obiectiv:

PROPRIETATE IMOBILIARA:
Evaluare bun imobil -locuinta situata in oras Sulina
ADRESA:oras Sulina, str. I nr.99, jud.Tulcea

DESTINATAR: PRIMARIA SULINA
Prezentul raport fiind necesar pentru vanzarea bunufui —-imobil

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- ing. Mohonea Victor si al destinatarului -
Primaria Sulina

- lulie 2013 -
Recapitularea rezultatelor
Valoare lei | Valoare lei
i 2
NR. Denumire/amplasare Sm (cuTVA) | (fara TVA)
1. | Cladire parter 45.24 9900




Cap.2. DESFASURAREA EXPERTIZEI

La activul cladire locuit , s-au efectuat observatii si masuratori in ziua de

10.07.2013.
La masuratori a participat Baciu Veronica din partea Primariei Sulina
Terenul fiind proprietatea Primariei Suling, cladirea ce urmeaza a fi evaluata este o
cladire parter ( Su=45.24 mp.)
Cladire parter
- Su=45.24 mp.

Sistem constructiv:

o Fundatii piatra;

e Structura pianta ;

e Acoperis sarpanta;

e [nvelitoare azbociment

Starea cladirii : satisfacatoare

Anul PIF - 1950

La cladire chiriasii au executat lucrari de imbunatatiri, evaluarea se va face

la starea initiala a cladirii
Cladirea avand destinatia initiala de spatii depozitare MApN.

Valoare inventar - 13781 RON
Cap.3. CONTINUTUL EXPERTIZE]

A. Evaluare Spatiu depozitare S =45.24 mp
Conform Decret 256 /84 ,anexa 4, tabel 1 valoarea 1600 lei/mp.
45.24 mp. X 1600 lei/mp.= 72.384 lei
Coeficient de uzura tinand seama de starea cladirii se estimeaza 0.30;
72384x 0.30 =21715 RON
Actualizare valoare 1989 in iulie 2013 prin multiplicare cu 6883.93
21715 x 6883.93 =149484322 ROL= 14.948 lei

Valoarea de circulatie va tine seama de adresa CET nr.1032007 criterii
individualizate recomandate pentru determinarea valorii de circulatie -
depreciere functionala si tehnica -20%
14948 X 0.80 = 11958 RON
a. Evaluare cladire prin metoda de randament.
Se considera chiria0.5 euro /luna
45.24mp. x 0.5 euro/luna x 12 luni x 4,39 lei/euro = 1191 lei

Taxe, cheltuieli reparatii 15 %
1191 x 0,85 = 1012 lei




Rata capitalizare aferenta zonei 0,10
1012 =10120 RON
0,10
b.. Evaluare prin metoda comparatiei
Trebuie precizat ca exista informatii putine pe piata imobilara privind
tranzactionarea imobilelor de acest tip in zona.
Se va evalua cu 50 euro/mp.
45.24 x 50 euro x 4.39 lei/euro = 9930 RON

RECAPITULATIE:
» Evaluare cladire prin metoda valorii de inlocuire 11958 RON
* Evaluare cladire prin metoda de randament 10120 RON
= Evaluare cladire prin metoda comparatiei 9930 RON

Propun valoare cladire avand in vedere valorile de mai sus 9930 RON

Cap.4. REZULTATELE EVALUARII, RECONCILIEREA REZULTATELOR

* Avdnd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor
de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza
aplicdrii lor si pe de alta parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii
imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru
proprietatea in discutie va trebui sd tind seama de valoarea obtinutd prin metoda
comparatiei si de randament. Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a

proprietdtii imobiliare Cladire bun imobil Sc = 45.24 mp este de 9930 RON

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum i

considerente privind valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile generale si specifice aferente perioadei lunii Iulie 2013;

— valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori.

= Terenul de sub cladire este al Primariei Sulina

ANEXE

Fotografii ale proprietdtii
Conditii si ipoteze limitative
Certificare

Prezentarea evaluatorului
Documente de proprietate

LA W




2. CONDITI SI IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
- urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:
=> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

solicitantul lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

=> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

=> Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informat de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

= Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestorq,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Conditii limitative:

= Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele si schitele puse
la dispozitia evaluatorului de cdtre solicitantul lucrarii;

=> intrarea in 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;

=> nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil
al evaluatorului;

= orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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.

=> continutul si forma raportului sunt realizate la cererea destinatarul lucrarii.




3. CERTIFICARE

" Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional

- nhu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care
Jace obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata
de partile implicate.

- suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui
eveniment ulterior

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de Iucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Ing. Mohonea Victor are incheiata asigurarea de raspundere civila.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Ing. Mohonea Victor este din anul 1996 membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), lucrand in conformitate cu metodele si standardele acestei
asociatii profesionale, care sunt in concordanta cu standardele Comitetului International de
Standarde in Evaluare (IVSC) si cu cele europene ale Grupului European al Asociatilor de
Evaluatori (TEGOVA).

Date de identificare ale evaluatorului:

Loc. Tulceaq, jud. Tulcea

i, ..

Str. Garii, nr. 5, BL. G2, Sc. B Apfﬁ’
Tel: 0240/518128;
e-mail:

26.07.2013
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