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Stimati domni,

REFERITOR LA: Spatiu comercial - strada Domnita Maria nr ,localitatea Nufaru ,comuna Nufaru
Jjudetul Tulcea

Proprietar : Comuna Nufaru

In baza Contractului de prestari servicii nr. 3670/09.05.2023, am realizat acest raport de evaluare, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, publicate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, pe baza Valorii de piata pentru Spatiu comercial — strada Domnita
Maria nr Jocalitatea Nufaru ,comuna Nufaru judetul Tulcea , la data de 17.07.2023. Acest raport de
evaluare a fost intocmit strict pentru stabilitea valorii de inchiriere a imobilului . Valoarea estimata ce
rezulta din elaborarea acestui raport de evaluare este exprimata ca si valoare concluzionala. Avand in vedere
rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora, informatiile de piata care au stat
la baza aplicarii lor precum si scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii supuse evaluarii, in opinia

evaluatorului , valoarea de inchiriere estimata, pentru bunul imobil descris mai sus, la data evaluarii este:

62 Euro echivalent a 310 lei / luna

3 Euro/ mp / luna

Semnat , 17.07.2023
Eni Cornelia Membru ANEVAR,

Nr .Legitimatie 12465, EPI , EBM

ZORLOR AUTy
d‘»):o‘ autorizac O'QQ; A\
IR\ P

\
g @\C‘Q‘w.ﬂw’

AP
902° &
\p@‘ﬁ\‘j\:‘\i\\ %3\":

. specsanf‘r:;:;, S

Pag. 2



CUPRINS

I

INTRODUCERE

II .TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

— .
R e I i Sl e

[ SR
4 WL

[y
v

III

B

e

g <

IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORULUI

SCOPUL EVALUARII

IDENTIFICAREA BUNULUI IMOBIL .DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
TIPUL VALORII ESTIMATE

PREMISELE EVALUARIIL

RESTRICTII ALE EVALUARII

DATA ESTIMARII RAPORTULUT . DATA INSPECTIEI

MONEDA RAPORTULUI

DOCUMENTE NECESARE .

INFORMATTI UTILIZATE SI SURSE DE INFORMATII

IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

RESTRICTII DE UTILIZARE , DIFUZARE SAU PUBLICARE
DECLARATIA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE

EVALUARE A BUNURILOR ANEVAR 2022
DESCRIEREA RAPORTULUI
PREZENTAREA DATELOR

LOCALIZARE

ADRESA SI PROPRIETARUL
DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE
DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

ANALIZA PIETEI

ANALIZA PIETEI IMOBILARE

PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

METODOLOGII DE EVALUARE SI COMENTARII

EVALUAREA ABORDAREA PRIN PIATA
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VII ANEXE

Anexa 1- Fotografii

Anexa 2-Informatii de piata
Anexa 3- Documente

Pag. 3



Spatiu comercial - strada Domnita Maria nr.15, T13, Cc 260 ,localitatea Nufaru

,comuna Nufaru ,judetul Tulcea

DATA INSPECTIET :

PROPRIETAR :

CLIENT :

LOCALIZARE:

DESCRIERE :

NUMAR CADASTRAL :

SUPRAFETE. :

DREPTUL DE
PROPRIETATE:

SITUATIE ACTUALA:
CEA MAI BUNA
UTILIZARE:

MENTTUNI SPECIALE:

17.07.2023
1707.2023

COMUNA NUFARU
COMUNA NUFARU

Localitatea Nufaru ,judetul Tulcea, Cladire Dispensar si Politie

Spatiu comercial , cu acces din exterior , este amenajat cu pardosele placate cu gresie
, peretii varuiti cu var simplu . Dispune de toate utilitatile din zona .

Neintabulat

Su -20.6 mp Masurat Daniel Lupu

Drept de administrare in favoarea Comunei Nufaru in baza: Spatiu comercial fac
parte din Cladirea Dispensar Uman conform -Inventarul Domeniului Public ¢
Comunet Nufaru ,Plan de Amplasament si Releveu intocit de Lupu Daniel la data d
21.06.2023

Spatiu comercial

Nu sunt

*Curs Valutar la data de 17.07.2023, 1 Euro =4,9406 Lei
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IL'TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
LIDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezenta evaluare este realizatd de citre SC CODAN & EVAL 2008 SRL si ENI CORNELIA
;Tulcea , strada Podgoriilor nr .14 | bloc 10, scara A , etaj 1 , apartament 4 , care semneazi raportul in calitate
de Membru ANEVAR, Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia 12465 — valabili 2023.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte, analizele , opinitle si concluziile raportate se limiteaza numai
la ipotezele si ipotezele speciale prezentate si reprezinta analizele | opintile si concluziile mele profesionale si
impartiale .

Nu am nici un interes prezent sau viitor cu bunul mobil care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes personal legat de partile implicate in aceasta evaluare . Angajarea mea in aceasta
evaluare nu este conditionata de raportarea unor rezultate predeterminate , de marirea valorii estimate sau de o
concluzie favorabila a clientului .

Detin cunostinte necesare si experienta necesara pentru efectuarea in mod complet a acestei lucrari .In
claborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza raportul. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza este membru
stagiar ANEVAR, si urmez cursul de formare profesionala initial in domeniul evaluatii bunurilor mobile .Am
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR .Evaluatorul a incheiat
asigurare de raspundere profesionala la Allianz Tiriac Asigurari SA.

Prezentul raport a fost intocmit de catre Eni Cornelia , Membru ANEVAR , nrlegitimatie 12465 .
2.IDENTIFICAREA CLIENTULUI /UTILIZATORULUI

Client/Utilizator : COMUNA NUFARU, CUI 4508720 , localitatea Nufaru , judetul Tulcea
3.SCOPUL EVALUARII

Scopul raportului de evaluare -stabilitea valorii de piata a imobilului — in vederea stabilirii chiriei
lunare . Acest raport de evaluare nu va putea f1 utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar

putea fi utilizat.
4.IDENTIFICAREA BUNULUI IMOBIL .DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport de evaluare este dreptul de proprietate deplin asupra

bunului imobil analizat.Nu am avut la dispozitie documente Si date legate de restrictii asupra dreptului de
proprietate (altele decat cele mentionate, daci este cazul).Nu se cunosc inchirieri care si greveze dreptul de

proprietate.Nu se cunosc investitii ale tertilor care si impuni o defalcare a dreptul de proprietate. Drepturile
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de proprietate evaluate se consideri integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini ot
alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;dreptul de proprietate a fost considerat valabil Si
marketabil Bunul imobil evaluat a fost inspectat in localitatea Nufaru, judetul Tulcea .Ja adresa
proprietarului, in prezenta acestuia, la data 17.07.2023.Fotografiile atasate reprezinta situatia la data

inspectiei. Valoarea bunului imobil a fost determinati in Ipoteza ci acesta dreptului de proprietate deplin .

5. TIPUL VALORII EXPRIMATE

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) in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022.Standardele de evaluare a
bunurilor sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Fvaluare (IVS — International Valuation
Standards), editia 2022, si sunt adaptate specificului pietei din Romania.Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2020, Inglobeaz4 cea mai noui editie a Standardelor Internationale de Evaluare (IVS — International
Valuation Standards), editia 2020, si doud Standarde Europene de Evaluare (EVS — European Valuation
Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV)
elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele amintite anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general ( Tunie 2023) cand are loc exercitiul
evaluarii. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situata in care conditile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data
evaluarii.

Tipul de valoare

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valotii de piata a obiectivului asa cum este definita in
Standardele de Evaluate a2 Bunurilor, editia 2022. Conform standardului SEV 104 — Tipuri ale valorii,

definitia valorii de piata este urmatoarea:

»Valoarea de piati repreintd suma estimatd pentru care un actiy sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii,
intre un cumpdrator hotdrit si un vinzdtor hotdrit, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care

Pprtile an actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si firi constringere”

Definitia valorii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual :
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(@) ..suma estimati” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piati. Valoarea de piati este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valori de piati.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai
avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumpiritor. Aceasti estimare
exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale,
cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de vanzare si de leaseback, compensdri sau concesii
speciale acordate de otrice persoani asociati vanzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumpidritor specific.

(b) ,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(s)” se referi la faptul cd valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabi o sumi de bani estimati decit o sumi de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaluirii.

(©) ,la data evaluidrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adici la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditile de piati se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorectd
sau necorespunzitoare pentru o altd datd. Mirimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pletei, asa cum sunt ele la data evaluirii, si nu cele aferente oricirei alte date.

(d) ,,intre un cumpiritor hotirit” se referi la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpdritor nu este nici neribditor, nici decis si cumpere la orice pret. De
asemenca, acest cumpdrdtor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabd cu
realititile pietei curente si cu asteptirile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau
Ipotetice, a cdrel existentd nu poate fi demonstrati sau anticipata. Cumpdritorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intre cei care
tormeaza ,,piata”.

(e) ,,51 un vanzitor hotiridt” nu este nici un vinzitor neribditor, nici un vanzitor fortat si vandi la
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe
piata curentd. Vanzitorul hotirit este motivat si vandi activul, in conditiile pietei, la cel mai bun
pret accesibil pe piata liberd, dupi un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret.
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece

vanzitorul hotdrat este un proprietar ipotetic.

Pag. 7



(f) .intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au o
relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mami si companiile sucursale sau
intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru platd
sau sa fie majorat. Tranzactia la valoarea de piati se presupune ci are loc intre parti fird o
legitura intre ele, fiecare actionand in mod independent.

(g) »dupd un marketing adecvat inseamni ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil, in
conformitate cu definitia valori de piati. Metoda de valorificare prin vanzare este considerati a
fi acea metodi prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata
tdmpului de expunere pe piatd nu este o perioadi fixd, ci va varia In functde de tpul activului si
de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie si fi existat un timp corespunzitor
pentru ca activul si fie adus in atentia unui numdr adecvat de participant de pe piatd. Perioada
de expunere este situati inainte de data evaluirii.

(b) ,in care pirile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdritorul hotdrit, cat si vanzitorul hotirat sunt informad, de o maniers rezonabild, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afli piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei
lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situata pietei de la data evaluirii
st neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este
neapdrat imprudent ca un vénzitor si vandi activele pe o piati cu preturi in scidere, la un pret
care este mai mic decit preturile de piatd anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care inregistreazi modificiri ale preturilor, cumpidritorul sau vanzitorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piati, disponibile la data
evaludrii.

(1) ,.si fdrd constringere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar
niciuna nu este fortatd in mod nejustificat si o faci.

() Conceptul de valoate de piati presupune un pret negociat pe o piati deschisi si concurentials
unde participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o

piati locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpiritori si vanzitor sau poate f1 o piatd
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caracterizatd printr-un numdr limitat de participanti pe piati. Piata in care activul se presupune

Cd este expus pentru vanzare este piata in care activul, supus tranzactioniri din punct de vedere

teoretic in evaluare, se tranzactioneazi in mod normal.

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile standardului internatonal de aplicatie in

evaluare: SEV 104- Tipul valorii .

Reglementari si cadrul legal

» SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru general)
» SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (TVS 101)
> SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)
> SEV 103 — Raportare (IVS 103)
> SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

Standardele de Evaluare > SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

a Bunurilor 2022 » SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
» SEV 233 — Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
> SEV 340 ~ Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
> SEV 400 — Verificarea evaluarii
> GEV 630 -~ Evaluarea bunurilor imobile
> Glosar 2022

6.PREMISELE EVALUARII

Valoarea estimata , pentru  Spatiu comercial — camera strada Domnita Maria nr.15 , Tarla 13, Cc 260
Localitatea Nufatu ,comuna Nufaru,judetul Tulcea ,tne seama de scopul prezentei valuari, fiind utilizata
in contextul dreptului de proprietate deplin .

8.DATA ESTIMARII VALORII, DATA INSPECTIEI

La baza estimarii valorii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii iulie 2023.

Data la care se considera valabile ipotezele, ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator este .

Inspectia a fost efectuata de catre Eni Cornelia , in localitatea Nufaru,judetul Tulcea , in prezenta

reprezentantilor reprezentatilor Primariei Nufaru — doamna

Nufaru

Redactarea raportului de evaluare s-a efectuat in data de 17.07.2023.

Ene Carmen , angajat al Primariei Comunei
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9. MONEDA RAPORTULUI

Valoarea este exprimata in euro si in lei la data de referinta 17.07.2023 avand in vedere cursul de 4.9406
RON/EUR. In estimarea valorii se ia in considerare plata integrala in numerar (cash), in ipoteza unei
tranzactil, la data evaluarii, fara conditii deosebite de plata.

10.DOCUMENTE NECESARE

- Inventarul domeniului Public al Comunei Nufaru ,

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului , Releveu

Restrictii documentare

O

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele

decat cele mentionate, daci este cazul).In cele de mai sus s-a precizat natura documentiti, tipul documentelor

existente i diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluirii.

Documentatia avutd la dispozitie $i amploarea investigatiilor realizate se consideri a avea un grad de suficienti

rezonabil pentru realizarea evaludriiln cadrul prezentului raport de evaluare

documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate cit Si sursele acestora.

11.INFORMATII UTILIZATE SI SURSE DE INFORMATII

sunt prezentate detaliat

In intocmirea raportulud de evaluare, m-am bazat pe inspectia proprietatii si pe informatiile furnizate de catre
Client care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea acestora, precum si pe rezultatul propriilor noastre
investigatii. Am inclus aceste referinte in raportul de evaluare.

Informatile si sursele de informatii ce au stat la baza prezentului raport de evaluare au fost urmatoarele :

a. documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client, in legatura cu bunul imobil evaluat;

b. informatii privind piata specifica;

c. alte informatii necesare, existente in literatura de specialitate;

d. presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

e. mnformatile existente in baza de date a evaluatoruhui;

f. informatii furnizate de catre agentl privind tranzactiile cu bunuri similare;

g piata specifica referitoare la oferte si cereri de autoturisme similare din zona in care s afla cele supuse
evaluarii;

12.IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE
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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:

U Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nicl un fel de restrictii in
afara celor aratate expres pe parcursul raportulul si a caror impact este expres scrs ca a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

U Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a bunurilor nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

w Evaluatorul s-a bazat doar pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la raport.
Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documentele care ar putea afecta material valorile
estimate. In lipsa documentelor care nu au fost puse la dispozitie, Evaluatorului a facut o serie de ipoteze si
estimari pe care le-a considerat corecte si conforme cu situatia de fapt

O Situatia actuala a proprietatii, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si 2 modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditile tipului valorii selectate;

O Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

O Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale bunurilor imobile care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditi sau pentru obtinerea
studitlor necesare pentru a le descoper;

u Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utlizat pentru
nictun alt scop decat cel declarat.

O Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

O Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse care sa afecteze
proprietatea evaluata;
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Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate (bunul imobil) asa cum reiese din documentele si
actele de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitata exclusiv la acestea;

dJ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

O Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

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

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

O Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si otice 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.

O Valoarea recomandata prin prezentul raport reprezinta o valoare probabila de obtinut in cazul unei
tranzactii si nu o valoare obligatorie de obtinut in cazul unei vinzari.

O Se presupune ca toate licentele, aprobarile sau alte autorizatii legale sau administrative acordate de
guvern, entitati sau alte organizatii Publice au fost obtinute sau pot fi obtinute fara intarziere sau pot fi innoite
pentru orice utilizare pe care se bazeaza estimarile de valoare continute in acest raport.

—

- Bunul care face obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea si configuratia existenta la data
inspectiei, nefiind cuprinse in cadrul lucrarii previziuni privind modul de pastrare a bunurilor, care se poate
schimba in functie de conditiile de operare ulterioare evaluarii.

E Metodologic, in elaborarea lucrarii s-a tinut seama de prevederile legale mentionate ulterior, de
preturile de comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, la
cursul de schimb valutar de referinta la data evaluarii, precum si starea reala a bunurilor evaluate la data
efectuaril inspectiei.

13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Continutul acestui raport de evaluare nu trebuie dezvaluit catre o terta persoana sub nici o forma fara
consimtamantul nostru scris cu privire la forma si contextul propunerii de dezvaluire. Acordul
evaluatorului trebuie obtinut indiferent daca raportul de evaluare este combinat cu alte rapoarte. Nu voi
aproba nici o dezvaluire care nu se refera in mod suficient la orice ipoteze speciale sau abordare pe care
le-am facut.Concluziile prezentului raport de evaluare este valabil la data de 23.06.2023 si nu poate fii
utilizat partial .Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatilor furnizate de catre

proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
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evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului
mentionati la pct. 1 mai sus in raport. Nu accept nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicl o circumstanta.Estimarea valorii nu este
valida pentru scopuri de asigurare .Pentru validitate este necesara semnatura originala a prezentului raport

de evaluare .

14. DECLARATTIA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2022

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca 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. In plus, certifica ca
nu am nici un interes prezent sau de perspectiva cu bunul imobil ce 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 unul 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).

15.DESCRIEREA RAPORTULUI

Prin tema comenzii $i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportulud
de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.in acest context prezentul raport va fi
intocmit In conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incat raportul de evaluare si

comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvati a evaludrii.
Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul.

Mentiuni privitoare la cerinte:

0 Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de cerintele
specifice ale destinatarului)

Mentiuni privitoare la buna credinti a SOLICITANTULUI/ PROPRIETARULUL
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0 Ca obligatii minimale necesare pentru proprietar, legate de informatiile si documentele puse la
disporzitia evaluatorului, cit $ilegate de utilizarea raportului:

O S4 asigure inspectia nelimitati (juridic, fizic $i temporal) $i in bune conditiile (de securitate Si protectie
a muncii) necesare vizualizarii $i identificdrii activului supus evaluirii ($i, dupi caz, a vecinatitilor acestuia $i a

tertelor active care influenteazi valoarea activului);

o Si asigure prezenta la inspectic §i insotirea evaluatorului de la citre persoane cunoscitoare a

patrimoniului (acolo unde este cazul), care si-Si insuSeascd identificarea activelor;

O S pund la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire la situatia tehnici,
urbanistici, economici, juridicd, de mediu §i fiscald actuali si reald a proprietitii (documente a ciror

veridicitate beneficiarul $i-o asumi);

o Sd informeze evaluatorul despre orice litigli, restrictii, limititi/incertitudini legislative, urbanistice,
juridice, tehnice, de mediu sau de altd naturi cunoscute (care restring/limiteazi dreptul de proprietate sau
vandabilitatea acestuia);

d Sd indice corect $i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum $i caracteristicile
tehnico functionale ale acestuia.

O Si permitd efectuarea de fotografii sau Inregistrir video aferente bunurilor evaluate, a celorlalte
Invecinate lor, a celor atasate lor i a celor care au influenti asupra lor, atit din exteriorul proprietitii cat $i din

interiorul acesteia §i sd consimti transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei $i celorlalte date continute in acesta) clientul /beneficiarul isi

insuSeste toate cele mentionate de evaluator ca fiind declarate de (sau avind ca sursi) clientul/beneficiarul.
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ITIT . PREZENTAREA DATELOR

III 1. LOCALIZARE

1111 General — Context regional
Romania este localizata in Sud-Estul Europei si se intinde pe o suprafata de 238.391 km?®. Se invecineaza cu
Moldova si Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria in partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, si

cu Ungaria in partea de Vest. De asemenea Romania are iesire la Marea Neagra in partea de Sud-Est.

Judetul Tulcea este situat in sud-estul Romaniei, in
nordul Dobrogei, si este traversat de paralela 45 , la vest si
la nord fiind marginit de Dunare si la est de Marea
Neagra. Suprafata judetuluieste de 8498 kmp (3,6% din
Romania) din care 42,5% sunt reprezentate de teren
agricol, 41,6% apa si mlastini, 11,2 5 paduri. Resedinta
administrativa a judetului este orasul Tulcea, situat pe

malul drept al Dunarii, la mila 40 si cu o populatie de

97.417 locuitori (la data de 1 iulie 1996), cel mai important

centru comercial al judetului.

Localitatile pricipale sunt orasele Macin, Babadag, Isaccea, Sulina si comunele Niculitel, Mahmudia, Nufaru,
Cerna, Baia. Populatia totala a judetului este de 266.897 locuitori, din care 130.799 locuitori in zona urbana
s1 136.098 locuitori in zona rurala; populatia activa - 111.924 persoane din care 12.907 in industrie si 41.300
in agricultura. Din punct de vedere etnicstructura populatiei este dupa cum urmeaza: romani - 88,7 %, rusi
(incluzand lipovenii) - 7,5 %, ucrainieni - 1,4 %, turci si tatari - 1,3 %, rromi - 0,5 %, greci, armeni, evrei,
italiani, germani - 0,4 %. din punct de vedere al religiei structura populatiei este: romania ortodocsi - 91,1 %,
romani ortodocsi de stil vechi - 6%, musulmani - 1,3 %. Clima este temperat-continentala. Apropierea de
zona continentala a Rusiei aduce aer rece care vine de la nord-est spre sud-vest, rezultand un vant numit
Crivat, care aduce ierni foarte reci, cateodata inghetand chiar Dunarea si Delta pe o perioada de doua-trei
luni. In vara vanturile puternice aduc aer cald si uscat care usuca pamantul si transformant solul in praf.
temperaturile sunt mai scazute in vest, in zona de deal, in timp ce pe tarmul (Sulina), briza marii aduce aer
cald si umed, inregistrandu-se cele mai ridicate temperaturi pe timp de iarna din tara. datorita pozitiei sale

geografice, judetul Tulcea are aproape toate formele de relief din Romania. Aici se intalnesc doua grupe
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geografice Podisul Dobrogei de nord,; ramastele Muntilor hercieni (cei mai vechi munti din Romania) si
Delta Dunarii, teren inca in formare, care impreuna ca complexul de lacuri Razem-Sinoe ocupa o suprafata
de 4.470 kmp. Cea mai importanta apa curgatoare este Dunarea, care traverseaza teritoriul judetului , divizat
in 3 brate, Chilia, Sulina (brat maritim), Sfantu Gheorghe, formand Delta Dunarii, declarata in 1990

rezervatia Biosfera , aflata sub egida UNESCO.

Transport aerian

In apropiere de Tulcea (in localitatea Mihail Kogalniceanu, Soseaua Tulcea-Constanta, kilometrul 15) se afla

Aeroportul International ,, Delta Dunarii,, de unde se efectueaza curse ocazionale catre toate orasele tarii.

Transport feroviar , Tulcea are o gara de calatori si o gara de marfuri. Orasul beneficiaza de o legatura
directa prin reteaua feroviara cu capitala tarii. O investitie importanta in transportul feroviar este trenul

Intercity “Sageata ,,.

Comuna Nufaru este situati in partea de nord -est a judetului Tulcea, in aval de orasul Tulcea, poartd a

Deltei Dundrii — la o distantd de 12 km si datoritd aseziri ei geografice , are urmitoarele vecinitat :
- la nord - teritoriul municipiului Tulcea si al comunei Maliuc

- la sud - teritoriul comunei Valea Nucarilor

-la est - teritoriul comunei Bestepe

-la vest - teritoriul municipiului Tulcea

Din punct de vedere administrativ, localitatea Nufiru este resedintd de comuni. Comuna este constituitd
din satele: Nufiru, Ilganii de Jos, Ilganii de Jos si Ilganii De Jos. Satele Nufiru si Ilganii de Jos sunt situate
de o parte si de alta a bratului Sf. Gheorghe al fluviului Dunirea. Daci despre Nufiru se mai poate spune ci
este un sat aflat sub influenta civilizatiei urbane (la doar 12 Km depdrtare de orasul Tulcea), atunci Ilganii de
Jos este influentat de mirificul peisaj compus din balg, sélcii, pelicani, birci pesciresti, liniste, verde si
albastru, stuf, riticire si regisire.

De la Nuféru la Ilganii de Jos se poate trece cu barca sau cu bacul - Nufiru fiind astfel considerat poartd de

intrare in Delta Dunirii, pe apd si pe uscat. lar asta din cele mai vechi timpuri. In toatd zona centrald a

satulwt Nufdru si in imprejurimile lui se pot observa vestigii al unui infloritor secol X: cetatea
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Prislava.Muzeul de Istorie si Arheologie al judetului Tulcea acordi o atenfie deosebiti acestui sit astfel incat
trecutul si coexiste armonios cu prezentul - muldtudinea pensiunilor si caselor de vacanti, multitudinea
necesititllor cotidiene si proiectele de viitor si respecte tradifia pistratd pind acum cu mandre: Delta

Dunirii Incepe de aici. Populatie 2399 locuitori.

I1.2 Aspecte Economice

Comisia Europeand a anuntat ci Zona Euro se va confrunta cu o contractie economici record de 8,7% in
acest an, urmati de o crestere de doar 6,1% in 2021. La Inceputul lunii mai, executivul european estima o
contractie de 7,7%, cu o revenire de 6,3%, anul viitor. Comisia a anuntat ci a fost nevoit sd Isi revizuiasci
estimdrile antetioare deoarece ridicarea restrictiilor din statele membre ale zonei euro se desfdsoard mai lent
decat se anticipase. Prognoza economici din vara anului 2020, redactati de Comisia Furopeand estimeazi
cd Romania se va confrunta cu o scidere economici de 6% pentru anul curent, dar va reveni pe o crestere
de 4% in 2021. Comisia a reevaluat in scidere semnificativi prognozele anterioare pentru Franta, Italia si
Spania, trei dintre tirile UE grav afectate de pandemie, asteptandu-se acum la o contractie economici de

peste 10% in flecare din aceste tiri.

In cazul Germaniei in schimb, cea mai mare economie a zonei euro si Europei, unde testirile pe scari largi
au contribuit la limitarea deceselor, contractia economici ar fi de doar 6,3% comparativ cu 6,5% cat
estimase Comisia in luna mai. Insi revenirea economiei germane in 2021 va fi mai putin pronuntati decat a
fost prognozat anterior, noile cifre indicand ci activitatea economici va prinde avant in luna iulie, desi
prognoza se bazeazi pe unele supozitii ,,critice”. Estimirile pornesc de la premisa cd nu va exista un al
doilea val al infectiilor care si declanseze noi restrictii,desi mésurile de distantare sociali vor rimane in

vigoare, in timp ce misurile de politici monetari si fiscals sunt asteptate sd sustind recuperarea eConomica.
Cele mai mari riscuri includ un potential val doi al pandemiei, efecte mai accentuate si permanente ale crizei
asupra economiilor statelor membre, printre care rate ale somajulut si insolventelor ridicate, si absenta unei

acord intre Uniunea Europeani si Regatul Unit.La 21 iulie 2020, in a cincea zi a summitului de la Bruxelles,
liderii europeni au reusit si ajungi la un acord privind bugetul multianual si pachetul de relansare economici
post-coronavirus.Sefii de state si de guverne ale tarilor membre Uniunii Europene au cizut de acord asupra

planului prin care sunt imprumutal,:i 750 de miliarde de euro ca rdspuns la pandemia care a ucis 135.000 de
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oameni in Blocul din granturi in valoare de 390 de miliarde de euro st imprumuturi de 360 miliarde de euro,
se adaugd bugetului pentru urmitorii sapte ani, Cadrul Financiar Multianual, de 1.074 de miliarde de euro,
pentru care, de asemenea, liderii au ajuns la un acord comun. Astfel, pachetul financiar este de 1.820 de
miliarde de euro. Presedintele Klaus Iohannis a anuntat, marfi 21.07.2020, ci Romania va beneficia de
aproape 80 de miliarde de euro pentru proiecte europene, indicand constructia de spitale, scoli,
modernizarea marilor sisteme publice, precum si reconstructia economici. Rata anuali a inflatei IPC 2
revenit in luna februarie 2020 in intervalul de variatie asociat tintei stationare de 2,5 la sutd *1 punct
procentual, incheind trimestrul I la valoarea de 3,05 la suti (cu 0,99 puncte procentuale sub nivelul
consemnat la finele anului 2019) si coborind in luna aprilie in continuare pani la 2,68 la suti. Traiectoria
dezinflationisti a fost imprimati de ieftinirea ampli a combustibililor, asociati reducerii accizelor incepand
cu prima zi a anului, dar mai ales sciderii abrupte a pretului barilului de petrol, simptom al unei economii
globale serios prejudiciate de rispindirea rapidi a pandemiei COVID-19. in schimb, inflatia de bazi
CORE2 ajustat a fost relativ stabild in primele 4 luni ale anului 2020, rata anuald oscilind in jurul valotii de

3,7 la suti, nivel inregistrat si la finele anului precedent.

Extinderea rapidi a pandemiei COVID-19 la inceputul anului 2020, cu mutarea epicentrului crizei in
Europa in martie, a generat mésuri fird precedent in statele afectate, in incercarea de a incetini extinderea
bolii si de 2 minimiza costurile umane. In plan economic, aceste misuri s-au tradus in restrangerea sau chiar
suspendarea activititi unor sectoare, socul pe partea ofertei astfel indus fiind Insotit de o reducere masivi a
ceretil agregate,sub spectrul diminudrii prezente si al insecurititii viitoare a veniturilor, al incertitudinii
referitoare la ritmul redresirii ulterioare si la orizontul de normalizare. Succedarea rapidd a evenimentelor si
multiplele necunoscute legate de evolutia epidemiei si de parcursul activititii economice viitoare au generat
miscdri ample ale preturilor, de la scideri firs precedent pentru produsele confruntate cu o prabusire a
cererii (bunurile energetice, cu precidere tteiul, sunt poate cel mai relevant exemplu) la cresteri pentru
anumite produse de strictd necesitate (mai ales alimente), cirora le-a fost adresati brusc o cerere in crestere
din partea populatiei, pe misuri ce perspectiva restrangerii mobilitdti se contura din ce in ce mai clar. Rata
anuald a inflatiei la taxe constante este evaluati la niveluri inferioare indicatorului headline, contributia
timatd a modificdrii impozitelor indirecte fiind de 0,1 puncte procentuale la sfirsitul anului curent si 0,3

puncte procentuale la finele celui viitor70. Rata medie anuali a infladei IPC este de asemenea prognozati pe
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un trend descendent, cu o reducere mai ampli in prima parte a anului curent, fiind anticipati si atingd 2,6 la

sutd la orizontul proiectiei.

Pe termen scurt, izbucnirea pandemiei COVID-19 a generat prestuni inflationiste la nivelul indicelui
CORE2 ajustat, in contextul unei functionalititi diminuate semnificativ a lanturlor internationale de
productie si distributie pe misura accentudrii crizei de sinitate publici si, respectiv, al unui consum atipic de
produse de strictd necesitate, incurajat de manifestarea unui comportament de stocare in randul populatiei.
In continuare,se prefigureazd presiuni dezinflationiste importante din partea deficitului de cerere agregata,
pe fondul contractiei economice. Totusi, sunt anticipate si influente de sens contrar, asociate producerii de
socurt adverse la nivelul ofertei de bunuri, a ciror magnitudine, relatv redusd in evaluarea curenti si
prevalentd mai ales pe termen scurt, este marcati de incertitudini majore. Unele presiuni in sensul unei
inflatii mai ridicate vor proveni din partea preturilor bunurilor de consum din import, in contextul unei
Ipoteze de crestere treptatd a inflatiei externe de la nivelurile reduse Inregistrate in perioada recenti. In
aceste conditll, prognoza curenti plaseazi rata anuald a inflatiei de bazi pe o traiectorie descendenti (Grafic
- ”Inflatia anuala CORE2 ajustat™), pini la valori usor inferioare tintei centrale la orizontul proiectiel (Tabel

- "Rata anuala 2 inflatiet CORE2 ajustat in scenariul de baza™).

Comuna Nufaru fiind o asezare marginald, de la contactul cu podisul dobrogean detine terenuri agricole
fertile pentru diverse culturi. Activitatea economici principald a comunei este prelucrarea pestelui si turismul
dar si acticitati agricole Dintre facilititile pe care le oferd comuna Nufaru potentialilor investitori se numdri
zond turisticd de proiecte greenfield Formele de parteneriat intre autoritdtile publice locale si intre mediul de
afacerl sunt inexistente sau se contureazi lent la nivelul comunei Nufaru. Cu toate acestea, sectorul public
transmite semnale pozitive pentru elaborarea de proiecte comune cu operatorii economici in beneficiul
comunititiiMediul de dezvoltare a afacerilor a rimas neschimbat in ultimii ani, lar baza economici a
inregistrat o crestere lenti.Cu toate aceste noi investifii existente in comuna autorititile locale sunt inci in
etapa de identificare 2 unui program pentru elaborarea de programe/proiecte in comun cu mediul de afacer in

folosul comunitatii. Capacitatea de a asigura consultantd IMM-urilor este redusi.

Cei mai atractivi factori din comunitate pentru potentialii investitori riman pozitia geografici favorabild
pentru dezvoltarea agroturismului, posibilitatea de a infiinta noi cariere de exploatare a pletrei si potentialul
eolian. Obstacolele pentru potentialii investitori sunt distanta mare de centru de judet si resursele umane

imbitrinite, incapabile de a rispunde cerintelor de fortd de munci ale comunititi.
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Obiective de interes:

Potenialul turistic al comunei Nufiru este reprezentat de plasarea comunei pe bratul Sf. Gheorghe. Tinand
cont de pozitia favorabild (punct de trecere cu bacul), de vestigiile arheologice pe care le addposteste, Nufiru
ar putea intra Intr-un circuit turistic cu tents istorici, efectele putind fi benefice pentru intreaga regiune. Malul
Dundrii din amonte de sat ar putea fi curitat i amenajat in scopuri turistice, deoarece vara el este luat cu asalt
de tulceni, care se refugiazi aici de canicula din oras. Aceastd activitate are deja un ,,cap de pod“ in partea de
est a satului, unde a apdrut un modern complex turistic, numit Steaua apelor, iar pe malul Dunirii pensiunile
Stanca Dunii, Lotus si Nichita. De asemenea, ca $i obiective turistice amintim Biserica (1880) cu hramul
Stantul Dumitru (26 octombrie) si Cetatea Proslivita este situati in comuna Nufiru, la 12 km aval de Tulcea,
pe malul drept al bratului Sfintu Gheorghe. Cetatea a fost ridicati a fundamentis de citre Imperiul bizantin
Intr-o zond cu urme materiale din epocile hallstattian, latene si romano-bizantini. In epoca romano-bizantin
pe malul Dunirii, la capitul nordic al promontoriului, au functionat doud turnuti de supraveghere a liniei
Dundrii. Cercetirile arheologice - sistematice sau de salvare - mult ingreunate de faptul ci satul actual Nufiru
suprapune in totalitate cetatea medievalid au dus la dezvelirea unei parti din zidul de incintd, a doud rurnuri
masive, rectangulare, vizitabile - unul suprapus de localul Prislav, celdlalt - din punctul »Dispensar” - restaurat
si conservat prin construirea unui cliditi de protectie, a numeroase locuinte, cuptoare, a mai multor necropole
de inhumatie crestine ; pe malul Dundrii, in apropierea punctului de traversare a Dundrii cu bacul spre Delt,

a lesit la iveald instalatia portuard a cetitii.
Industrie prelucritoare

In cadrul anchetei de conjuncturd din luna decembrie 2018, managerii din industria prelucritoare preconizeazi
pentru urmitoarele trei luni, relativd stabilitate a volumului productiei (sold conjunctural -5%).Dintre
activititile care vor Inregistra tendinti de scidere, cea de fabricarea produselor din tutun va avea tendinta de
scadere cea mai mare (sold conjunctural -33%).Referitor la numirul de salariati se estimeazi relativi stabilitate,
soldul conjunctural fiind de -2% pe total industrie prelucritoare. Pentru preturile produselor industriale se

prognozeazd crestere moderatd In urmitoarele trei luni (sold conjunctural +10%).
Constructii

Potrivit estimdrilor din luna decembrie 2018, in activitatea de constructii se va Inregistra pentru

urmitoarele trei luni, scidere a volumului productiei (sold conjunctural -29%). Managerii estimeazi, de
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asemenea, scadere a numdrului de salariati (sold conjunctural -17%).In ceea ce priveste preturile lucrirlor de

constructli se preconizeazi crestere moderatd a acestora (sold conjunctural +11%).
Comert cu aminuntul
In sectorul comert cu aminuntul managerii au estimat pentru urmdtoarele trei luni, tendinti de relativi

stabilitate a activitifii economice (sold conjunctural +1%). Volumul comenzilor adresate furnizorilor de
mdrfuri de citre unititile comerciale va inregistra scidere moderats (sold conjunctural -6%). Angajatorii
prognozeazi pentru urmitoarele trei luni crestere a numirului de salariad (sold conjunctural +18%). Pentru
urmdtoarea perioadd, managerii societitilor comerciale estimeazi crestere 2 preturilor de vanzare cu

amdnuntul (sold conjunctural +18%).
Servicii
Conform estimdrilor din luna decembrie 2018, cererea de servicii (cifra de afaceri) va cunoaste relativi

stabilitate in urmitoarele trei luni (sold conjunctural +2%). In sectorul de servicii se estimeazi
relativistabilitate a numirului de salariat (sold conjunctural 0%). Conform opiniei managerilor, preturile de

vanzare sau de facturare ale prestatiilor vor avea tendinti de relativi stabilitate (sold conjunctural +3%).
Economia reali

In evaluarea anualj a perspectivelor globale, Banca Mondiali anticipeazd continuarea cresterii economice, dar
intr-un ritm mai lent, in acest an si in anul viitor. Prognoza Bancii cu privire la economia globali este crestere
de 2,9% In acest an si de 2,8% in 2020. Dincolo de perspectivele In linii mai favorabile, se accentueazi

preocupirile ci riscutile ar putea ameninta performantele economice.

Banca Mondiali (BM) estimeazi ci economia Romaniei va creste in acest an cu 3,5%, o prognozi mai redusi
cu un punct procentual decat cea din iunie 2018. De asemenea, BM si-a redus cu un punct procentual
estimarea pentru 2020 si 2021, la 3,1%, respectiv 2,8%. Anul trecut, economia Romaniei a crescut cu 4% in
primul trimestru, cu 4,1% In trimestrul al doilea si 4,3% in trimestrul al treilea, conform celor mai recente date
prezentate de Institutul National de Statistici.Analistii devin tot mai neincrezitori in perspectivele de crestere
economicd a Romaniei in 2019, din cauza asteptirilor defavorabile privind cererea externi si a epuizirii
potentialului de consum privat. in plus, Romania este una dintre cele trei tiri din regiune care, aliturd de

Ucraina si Turcia, si-a majorat anul trecut dobanda de politici monetari. Rata dobénzii de politici monetari
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este in prezent de 2,5%, cat a fost stabilita incepand cu 8 mai 2018, in crestere de la 2,25% din aprilie 2018.
Majorarea s-a ficut pe fondul cresterii accelerate a inflatieiSi agentia de rating Standard & Poor's (S&P)
estimeazi ci economia RomAniei va incetini si mai mult in 2019, la 3,5%, din cauza cererii externe maj reduse
st a investitiilor private mai slabe. In combinatie cu sporirea tensiunilor comerciale, care ar putea duce la o
incetinire mai accentuati a zonei euro, S&P consideri ci riscutile la adresa perspectivel de crestere a Romaniei
se inrdutitesc, se aratd intr-un comunicart al agentiei de evaluare financiari. Avansul salariilor aproape de 15%
(al treilea an consecutiv in care s-a Inregistrat o crestere de peste 10%) si reduceri de taxe au continuat si
majoreze veniturile disponibile in 2018, dar, pe de alti parte, cererea externi netd a redus din expansiunea
economiei, deoarece ceretea interni a majorat importurile, se mai mentioneazi in comunicat. Desi in Romania
cresterea medie a PIB-ului per capita depiseste nivelul altor state cu acelasi rating, S&P se asteapti la o
moderare a cresterii citre un nivel mai sustenabil de 3% anual, In perioada 2020 - 2022. Viitoarea traiectorie de
crestere va depinde de progresele inregistrate cu adoptarea reformelor institutionale si gradul in care Romiania
reuseste si majoreze cu succes mnvestitiile interne, de exemplu prin intermediul cresterii absorbtiel fondurilor
europene, se aratd in comunicatul agentiei de evaluare financiari. Daci schimbarea politicilor nu va fi rapidi
sau va fi insuficient, S&P crede ci taxele nou introduse ar putea provoca intirzieri ale investiiilor externe
planificate anterior, in special in sectorul energiei, ceea ce ar putea incetini convergenta veniturilor din
Romania spre nivelul mai ridicat inregistrat in centrul si in vestul Europei. In prezent, in Romania venitul per
capita rimane la 50% fati de cel din Cehia sila 60% fati de cel din Slovacia. In opinia agentiei, cea mai mare
parte a acestor diferente reprezintd nivelul mai scizut al productivitatii din Roménia.S&P previzioneazd ci
deficitul guvernamental general se va adanci la 3,3% si la 3,5% din PIB in 2019 si in 2020, ca rezultat al
Incetinirii avansului economiei si a cheltuielilor guvernamentale, pe fondul pregitirii alegerilor prezidentiale
din 2019 si al celor parlamentare din 2020. Povara datoriei publice a Romaniei rimane modesti comparativ cu
nivelul UE. In linie cu estimarile agentiei privind deficitul, S&P se asteaptd ca nivelul datoriei guvernamentale
generale a Romaniei si creascd gradual, ajungind pani in 2021 la un nivel inci moderat, usor sub 40% din
PIB. In acelasi timp, profilul datoriei riméne constrins de nivelul relativ ridicar al datoriei denominate in
valutd, precum si de expunerea ridicati a sectorului bancar la obligatiuni guvernamentale.In martie 2019,
Standard & Poor's (S&P) a reconfirmat rating-ul aferent datoriei guvernamentale a Romaniei la BBB-/A-3
pentru datoria pe termen lung si scurt in moneda locald si valutd, precum si perspectiva stabili. Comisia
Nagonald de Strategie si Prognozi a menfinut la 5,5% estimarea de crestere 2 economiei romanesti in acest an,

in dmp ce Comisia Europeand a estimat, in Previziunile de iarn3 publicate pe 7 februarie, ci ritmul de crestere
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al economiei romanesti va incetini anul acesta pand la 3,8% si va ajunge la 3,6% in 2020, de la un avans

estimat la 4% in 2018.

In linie cu traiectoria anticipat, rata anuali a inflatiei IPC si-a accentuat parcursul descendent In ultimul
trimestru al anului 2018. Indicatorul a coborit la 3,4 1a sutd in luna noiembrie si a decelerat ulterior la 331a
sutd in luna decembrie, consolidindu-se astfel in interiorul intervalului asociat tintei stationare de 2,5 la suta
11 punct procentual. Prognoza ratei anuale 2 inflatiei IPC prevede continuarea traiectoriei descendente initiate
in a doua jumitate a anului trecut pand in trimestrul 111 2019, urmati de repozitionarea In jumdtatea superioari
a benzii din jurul tintei centrale. Valorile protectate pentru sfarsitul anului 2019 si al celui urmitor sunt de 3 la
sutd si, respectiv, 3,1 la suti. Anticiparea unei traiectorii relativ stabile a ratei inflatie; IPC beneficiazd de
proiectarea unor contributii echilibrate si in diminuare ale componentelor exogene ale cosului de consum pe
parcursul urmitorilor doi ani comparativ cu valorile Inregistrate in perioadele recente, insi, avand in vedere

sursele istorice ale erorilor de prognozi, aceste evolutii sunt in mod particular grevate de incertitudini sporite.

In perioada noiembrie 2018 — ianuarie 2019, BNR a mentinut nemodificate rata dobinzii de politica
monetard — la nivelul de 2,50 la suti —, precum si ratele dobinzilor aferente facilititii de deporzit si celei de
creditare (la 1,50 la suti, respectiv 3,50 la sutd). Totodatd, banca centrali a pastrat ratele RMO aplicate
pasivelor in lei si in valuti ale insdtutiilor de credit la nivelul de 8,0 la sutiMisurile au vizat adecvarea
conditiilor monetare din perspectiva readucerii si mentinerii ratei anuale a infladei in linie cu tinta stationari de
2,5 la sutd +1 punct procentual, inclusiv prin ancorarea solidi a anticipatiilorinflationiste pe orizontul de timp
mai indepirtat, in conditiile protejirii stabilititii financiare.in trimestrul IV 2018, cotatiile pe termen mai lung
ale pietel monetare interbancare au urmar o miscare general descendentd, iar cursul de schimb leu/euro a fost
cvasistabil pind spre finalul anului. Creditul acordatsectorului privat si-a mentinut cresterea robusti in
perioada octombrie-noiembrie 2018, dar dinamica lichidititi din economie a continuat si se tempereze pe
ansamblul acestui intervalLa randul lor, cotatiile ROBOR (3M-12M) au consemnat o crestere temporari In a
doua parte a lunii octombrie, probabil pe fondul anticipatiilor institutiilor de credit privind persistenta
caracterului restrictiv al conditiilor lichidit3ti. Ulterior, insi, ele si-au reluat si prelungit miscarea descendents —
atingand spre finele trimestrului niveluri minime ale ultimelor aproximativ 6 luni si restrangindu-si implicit
ecartul pozitiv fati de rata dobanzii de politici monetari —, pe fondul relaxirii conditiilor lichidititi si, mai
apoi, al probabilei reajustiri a asteptirilor institutiilor de credit privind perspectiva unor parametri ai politicii

monetare. In aceste conditii, valorile medii din decembrie ale cotatiilor ROBOR au scizut fati de cele
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consemnate in ultima luni a trimestrului I1I in cazul scadentelor de 3 si 6 luni (-0,08 puncte procentuale, pani
la 3,05 la suti, respectiv -0,03 puncte procentuale, pani la 3,34 la sutd) si au fost relativ nemodificate in cazul

termenulu de 12 luni.

2.ADRESA SI PROPRIETARUL

ADRESA: strada Domnita Maria nr.15, T13 , Cc 260 localitatea Nufaru
,comuna Nufaru judetul Tulcea.
TIPUL PROPRIETATII: Spatiu comercial — Camera

PROPRIETAR: Comuna Nufaru

NUMAR CADASTRAL Neintabulata camera face parte din cartea funciara 31844

2.ANALIZA LOCATIEI

LOCALIZARE: Bloc de locuinte vis-3-vis de Politia Nufaru

REPERE MAJORE IN | Primaria Comunei Nufaru Iz cca 50 ml

ZONA

ACCES: Accesul la proprietate se face pietonal si auto din strada Domnita
Maria

PARCARE.: Da

L

3.DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE

3.1 General

Constructia in regim de inaltime parter are fundatii continue din piatra ,pereti din caramida tencuit la
interior si exterior | sarpanta din lemn invelita cu tabla cu inchider si compartimentari din caramida ,
plansee din beton armat |, cu instalatii electrice , tamplarie exterioara din pvce cu geam termopan tamplarie
interioara din lemn ,pardosea placata cu gresie In hol si baie , in camera parchet lamelar , peretiii placati in
proportie de %2 cu lambriu din lemn .

Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare
Amplasamentul proprietitii imobiliare evaluate se afls intr-o zon ultracentrala a Comunei Nufaru
Tipul zonei — Cartier de locuinte si servicii
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In zoni se afld

Unitdfi comerciale In apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mirfurd de calitate, unitit

de invigimant mediu, stadion Jparcuri.

Unitat edilitare: curent electric, apd, canalizare.

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, firi expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietitii imobiliare: Zona de referinti rezidentiala,
amplasare favorabild. Poluare in limite normale. Ambient civilizat .

4. Total suprafete

Proprietatea evaluata nu a fost masurata, suprafetele utile mementionate au fost preluate din documentele
puse la dispozitie de catre proprietar fara a se efectua masuratori suplimentare. Am presupus ca masuratorile
au fost realizate in concordanta cu normele locale privind executarea de masuratori.

Proprietatea este intabulata , in suprafata utila -20.6 mp .

5 . DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra proprietitii imobiliare conferd titularului dreptul de a
poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii.

Existi trei tipurl de bazi ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:

Dreptul absolut asupra oricirei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a poseda si
a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi
subordonate si ingradiri stabilite prin lege;

Drept subotrdonat care confers titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o anumiti suprafati de

teren sau de cladire, pentru o anumiti perioad, de exemplu, conform clauzelor unui contract de inchiriere;

Drept de folosinti a terenului sau constructiilor, fird un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de exemplu,
un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumitd activitate.

Situatia juridicd — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie constituie proprietatea imobiliard —
imobil situat in Localitatea Nufaru strada Domnita Mara , Tarla 13, Cc 260 — Comuna Nufaru formats din
camera , hol si baie ce poate fii transformat cu usurinta in spafiu comercial, in suprafata udla de 20,60 mp.
dreptul de proprietate este liber de sarcini.

Documente ce stau la baza raportului de evaluare -

-Inventarul domentulu public al Comunei Nufaru ,
-Plam de amplasament si delimitare a imobilului , Releveu
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IV.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1 Piata imobiliara — Generalitati
Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliara se poate defini ca interactiunea dintre ersoane fizice sau entitati care schimba drepturi de
»riatd P 1 ca iy P p
proprietate pe alte active, de obicei bani.”

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,
caracteristicile tipice ale investitorilor si chiriasilor. Pe piata imobiliara se tranzactioneaza bunurl unice cu
amplasament fix, cu valori relativ mari, care necesita putere de cumparare mare si tmp indelungat pentru
recuperarea investitiei sau revanzarea acestora. Piata imobiliara este alcatuita din participantii pe piata angajati
in tranzacti comerciale, sau, altfel spus, dintr-un grup de persoane — fizice sau jutidice — care sunt in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii 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 bunuti, cum
sunt banit.

2 Piata imobiliara specifica

Proprietatea supusa evaluarii este un spatiu administrativ in incinta Dispensarului Uman localitatea
Nufaru , raportul de evaluare avand ca scop — stabilirea valorii de inchiriere a_imobilului .

METODOLOGIE EVALUARE SI COMENTARII
1 Comentarii

Raportul de evaluare trebuie considerat ca fiind cea mai buna estimare a unei valori realizabile. Nu putem
garanta estimarile prezentate in acest raport, cu toate ca subliniem faptul ca evaluarea a fost pregatita cu
atentie pe baza informatiilor puse la dispozitia noastra de catre Client si pe baza propriilor investigatii. Date pe
care ne-am bazat sunt prezentate in acest raport. Evaluarea este o opinie asupra valorii, cu caracter oficial,
elaborata pe baza unui contract cu clientul, pe care se pot baza partile identificate si pentru care evaluatorul isi
asuma raspunderea.

Evaluarea presupune cercetarea selectiva a pietelor relevante, asamblarea datelor concludente, folosirea
metodelor analitice corespunzatoare, ca si aplicarea cunostintelor, experientel si raionamentelor profesionale
in scopul gasirii celei mai potrivite soluti la o problema de evaluare. Evaluatorul pune la dispozitia clientului o
opinie asupra valotii unei proprietati imobiliare, opinie care reflecta toate realitatile pertinente de pe piata.

2 Cea mai buna utilizare
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Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeazd productivitatea si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activalui sau
o utilizare alternativa. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o
dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere. Cea mai buni utilizare a unui activ,
evaluat ca fiind de sine statator, poate fi diferita de cea mai buni utilizare a acestuia, cand activul este o parte a
unui grup, caz in care trebuie luata in considerare contributia sa la valoarea totala a grupului.Acest imobil
avand destinatia de Apartament- locuinta unifamiliala , decat destinatia de baza .

Determinarea celei mai bune udlizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

(a) sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

(b) sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restricti in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

(c) cetinta ca utilizarea si fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativa, care este posibila
fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate in
calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de utilizarea existenta.

VI. EVALUAREA

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate, care au ca
finalitate estimarea valorii. Evaluarea reprezinta o opinie sau concluzie emisa pe baza unei analize
minutioase referitoare la natura, calitatea, valoarea sau utlitatea unor anumite interese sau aspecte ale
unel anumite proprietat, exprimata de o persoana impartiala, specializata in analiza si evaluarea
proprietatilor imobiliare.

Conform indicatiilor din standardele de evaluare, metodele de evaluare aplicabile pot fi:

- Abordarea prin piata — aceasta abordare este o cale generala de estimare a valodi, indicata pentru
unurile mobile sau pentru un drept de proprietate asupra bunurilor mobile, care utilizeaza una sau mai
multe metode ce compara subiectul cu bunuri similare sau cu drepturt de proprietate asupra bunurilor
similare. In cazul de fata, tinand cont de volumul mare de mijloace fixe, aceasta abordare s-a aplicat
orientativ si doar pentru o parte din acestea, in scopul verificarii rezultatelor obtinute prin abordarea
prin costuri (aceste rezultate au stat si la baza determinarii deprecierii din cauze externe). Tehnicile de

comparatie utilizate au fost Identificarea (potrivirea) directa si Asimilarea.

- Abordarea prin venit — este o abordare comparativa a valorii oricarei proprietati generatoare de

venit, care ia in considerare informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente proprietatii
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evaluata si estimeaza valoarea acesteia prin convertirea venitului in valoare. Aceasta estimeaza valoarea
actualizata a beneficiilor viitoare (venit) din detinerea titlului de proprietate. In cazul de fata, aceasta
abordare nu a fost aplicata din lipsa informatiilor specifice necesare, putand conduce la

sub/supraevaluari.

- Abordarea prin cost — la baza abordarii costului sta principiul substitutiei: un cumparator prudent si
informat ar plati pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de producte al unui inlocuitor cu

aceeast utilitate. In cazul de fata metoda utilizata a fost metoda costului de inlocuire net (CIN)

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL

Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il proprietatea imobiliari — imobil situat
Localitatea Nufaru strada Domnita Maria , Tarla 13 | Parcela 260 formati dintr-un apatiu in
incinta cladire Dispensar Uman si Politia cu suprafata utila de 20.62 mp.

Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a

proprietitii selectatd din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si s
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buni utlizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piati, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplici cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utilizis alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utiliziri a activelor financiare.

Cea mai buni udlizare trebuie si fie fizic posibild (daci este cazul), fezabili din punct de vedere
financiar, permisi din punct de vedere legal si sd reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daci cea
mai bund utilizare este diferiti de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buni utilizare a sa.

Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenti sau existents, atunci cind activul
esteutilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buni utilizare poate sd difere de utilizarea curenti, putand
fi chiar $i o vanzare ordonati.

Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe bazd de sine-stititoare poate si difere de cea mai buni

utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luati in considerare contributia
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acelul activ la valoarea totald a grupului de active.Determinarea celei mai bune utiliziri implicd luarea in
considerare a urmitoarelor: pentru a stabili daci utilizarea este fizic posibili, trebuie avut in vedere ceea
ce participantii la piati ar considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisi
din punct de vedere legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea
activului, de exemply, planul de urbanism/zonare, precum $i probabilitatea schimbirii acestor
constrangeri cerinfa ca utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci
utilizarea alternativd, fizic posibili si permisi din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate
suficientd pentru un participant tipic pe piatd, supetioard rentabilititii generate de utilizarea curenti,

dupi luarea in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.

VI .1. Stabilirea chitiei de piati
Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valori de plata se face ptin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. Estimarile
chiriei pe piata, a costurilor, deprecierii si ald parametrii ai valorii pot fi facute prin alte metode de
evaluare, folosind tehnici comparative. De multe ori, aceste elemente sunt analizate in metoda
comparatiei directe pentru a determina corectiile ce trebuie facute la preturile de vanzare ale
proprietatilor comparabile. Premisa majora a acestei metode este ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Metoda
comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata. Pentru a
asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatiei directe, evaluatorul a
verificat datele de piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor. Au fost cercetate
cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, motivatiile vanzatorilor si
cumparatorilor, precum si data efectuarii tranzactiilor. S-a analizat in detaliu fiecare amplasament, starea
fizica si functionala, precum si caractetristicile economice. Pentru a realiza o comparatie intre o
proprictate comparabila vanduta si proprietatea evaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile
corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Corectiile pot fluctua in funcde de
diferentele intre fiecare element comparat. Se vor aplica metode cantitative si/sau calitative pentru

analizarea diferentelor si estimarea corectilor.
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Criteriile de comparatie ce stau la baza aplicarii acestei metode, necesare pentru identificarea diferentelor

intre proprietati, sunt:

- drepturile de proprietate transmise (proprietate inchiriata sau nu);

- conditiile de finantare (plata cash, credite, etc.);

- condidile de vanzare (la valoarea de piata sau nu, din diferite motive);

- conditiile pietei (diferenta intre momentele tranzactilor);

- localizarea (variatii ale valorii datorate amplasarii in zona);

- caractetisticile fizice (dimensiunile cladirii, terenului, calitate, varsta, etc.);

- caracteristicile economice (la proprietatile aducatoare de profit);

- posibilitatea de utilizare (cea existenta sau CMBU);

- componentele non-imobiliare ale valorii (mobilierul, inventarul si echipamentele existente in cladire).
Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila datelor de piata, reprezentata de un tablou ce
are pe orizontala liniile elementelor de comparatie, pe verticala avand coloanele ce reprezinta proprietatea
evaluata si proprietatile comparabile. S-au analizat proprietatile comparabile pentru a determina daca
acestea au caracteristici inferioare, superioare sau similare fata de proprietatea analizata. Trebuie precizat ca
preturile proprietatilor imobiliare din zona analizata sunt influentate in principal de amplasamentul in zona,
vechimea si starea tehnica a imobilului, dotarile, compartimentarea, suprafata utila si amenajarile de care
dispune aceasta. Datele complete privind proprietatile si tranzactiile efectuate sunt prezentate in continuare,
in fisele tehnice ale proprietatilor imobiliare considerate comparabile.

Valoarea de piatd nu reflecti caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau
cumpidrdtor si care nu sunt disponibile altor cumpdritori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturi economici sau juridicd ale unui activ. Valoarea de piati impune
sd nu fie luat in considerare niciun astfel de clement, indiferent de moment, sigurul lucru presupus fiind
acela cd existd un cumpdritor hotirit, si nu un anumit cumpdritor hotirat. Conceptul valoare de piati
presupune un pret negociat pe o piati deschisi $i concurentiald unde participantii actioneazi in mod liber.
Piafa unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piatd locald. Piata poate fi constituiti din numerosi
cumpdritori $i vinzitori sau poate fi o piatd caracterizati printr-un numir limitat de participanti de pe
piatd. Piata in care activul se presupune ca este expus pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din

punct de vedere teoretic, se schimbd in mod normal Valoarea de platd a unui activ va reflecta cea mai buni
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utilizare a acestuia. Cea mai buni utlizare este utilizarea unui activ care 1i maximizeazd potentialul $i care
este posibild, permisi legal §i fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizirii curente
a activulul sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe
piatd ar intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.Natura si
sursa datelor de intrare trebuie si fie consecvente cu tipul valorii, cate, la raindul siu, trebuie s3 tind cont de
scopul evaluirii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot utiliza diferite abordiri Si
metode, cu conditia si se bazeze pe informalii extrase din piati. Prin definitie, abordarea prin piati se
bazeazi pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea prin venit si fie valoarea
de piati, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si ipotezele care ar fi Impartisite de participantii de pe
piatd. Pentru ca valoarea estimati prin abordarea prin cost si fie valoarea de piata, costul unui activ cu
aceea$i utilizare $i o depreciere corespunzitoare ar trebui si fie determinate printr-o analizi a costurilor si
deprecierilor de pe piatd. Informatiile disponibile si circumstantele de piati pentru activul subiect sunt
factorii care trebuie si determine care metodi sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate.
Daci se bazeazi pe analiza adecvati a informatiilor derivate din piati, fiecare dintre abordirile sau metodele
utilizate ar trebui si aibi drept rezultat o estimare a valorii de piati.Valoarea de piati nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpiritor $i care nu sunt
disponibile altor cumpiritori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de

naturd economica .

Informatii din contractele de inchiriere Informatiile necesare aplicirii metodelor inscrise in abordarea prin
venit sunt preluate, in general, din contracte si din operatiuni de inchiriere. Majoritatea contractelor de

inchiriere pot f1 incadrate in una din urmitoarele categorii:

a). Contracte cu chirie fixd — presupun un nivel constant al chiriei, mentfinut pe toati durata contractului;

b). Contracte cu clauze de ajustare petiodici a chiriei — presupun o modalitate concretd de ajustare a

chiriei la unul sau mai multe momente definite in cadrul perioadei totale de inchiriere:

- 1n functie de un criteriu specificat;
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- In functie de un indice.

Chiria poate fi calculati ca venit brut/chirie bruti, cind proprietarul achiti cheltuiclile de exploatare a
proprietitii sau ca venit net/chirie netd, cind cheltuiclile de exploatare a proprietitii sunt suportate de

chiriag.
Colectarea informatiilor necesare abordirii prin venit:

a). Chiria- pe care chiriasul o pliteste proprietarului este un element important al contractului de inchiriere.
Analiza chiriei se face in functie de forma precizatd in contract: chiria minimd, de bazi,procentuali, etc.

Sursa din care vine chiria ar trebui clar identificats.

b). Concesii privind chiria. Atunci cind piata imobiliari este suprasaturatd, proprietarii acordd chiriasilor

anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o petioadi sau diverse amenajiri suplimentare.

). Repartizarea cheltuielilor. Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea cheltuielilor

de exploatare Si intretinere a proprietitii de citre chiriag §i proprietar (taxe, impozite,utilititi, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriasului si prelungeascd perioada de ocupare a
proprietdfii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utlizati formuld) este ca un
chiriag si facd o notificare anticipati pentru manifestarea optiunii de inchiriere $i stabileste durata pentru
care se poate reinnoi contractul, precum $i mirimea chitiei sau modul de determinare a chiriei in continuare.
Chiria aferenti perioadei de relnnoire poate fi egald sau superioard chiriei initiale, poate fi stabilitd in

contractul inifial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze previd ci eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a

proprietifii cad in sarcina chiriagului.
f). Optiunea de cumpirare. Anumite contracte previd clauze care acordd chiriasului posibilitatea de a

opta pentru cumpdrarea proprietitii inchiriate. Aceasti optiune poate fi manifestats la expirarea duratei de

inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul pertoadei totale de inchiriere sau chiar la orice moment.
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g)- Clauza de iegire. O asemenea clauzi permite rezilierea unilaterals a contractului in situatii speciale.

h). Clauzi de ocupare continui. Pentru proprietitilor inchiriate mai multor chiriasi, in contract poate fi
inclusd o clauzi care conditioneazi ocuparea in continuare de citre un chirias de faptul ca un alt chirias si

nu plece.

1). Amenajirile ficute de chiriasi. Investitiile mari ficute de chiriasi intr-un spafiu influenteazi
semnificativ chiria. Atunci cidnd investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face prin
cresteri de chirie, care permit amortizarea investifiilor intr-o perioadi mai lungi. Daci investitiile sunt
ficute de chiriagi, propretarul poate diminua chiria.Analiza chiriilor. Cand se evalueazi fie un drept de
proprictate afectat de locatiune, fie un drept creat de contractul de inchirlere, este necesar si se ia in
considerare chiria contractuali, iar in cazul in care aceasta este neobignuitd, chiria de piati. Chiria de piatd
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluirii,
intre un locator hotirit si un locatar hotirat, cu clauze de inchiriere adecvate, Intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare In cunostinti de cauzi,

prudent i fird constringere.

In particular, suma estimati exclude o chirie majoratd sau micSorati de clauze, contraprestatii sau facilitati
speciale. "Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe piata tipului de
proprietate imobiliard, la data evaludrii, intre participantii de pe piati. Mirimea chiriei de piati ar trebui si

fie prezentati numai in corelatie cu clauzele principale de inchitiere care au fost asumate.

Chiria contractuald reprezinti chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixi sau variabili pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si
baza calculiri variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie si fie identificate Si

intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce ii revin locatorului, precum §i obligatiile locatarului.

Chiria excedentard reprezinti diferenta dintre chiria contractuali si chiria de piati, la data evaluirii.Acest
excedent de chirie fatd de chiria de piafd este generat de un contract avantajos pentru cel care di cu chirie si

poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ci un contract de inchiriere a fost negociat pe
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o piatd puternicid. Excedentul de chirie poate fi menfinut pini la expirarea contractului, dar, din cauza
riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeazs separat $i se capitalizeazi cu o ratd de
capitalizare mai mare fati de rata de capitalizare adecvatd capitalizirii chiriei de piati. Intrucat excedentul de
chirie rezultd dintr-o clauzd favorabili a contractului de inchiriere st nu dintr-o calitate a proprietitii

imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componentd extra imobiliard a valori.

Analiza chiriilor incepe cn un studin asupra nivelului chiriilor curente ale propreetatii imobiliare subiect. Evaluatorul poate
verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor Jinanciare, a contractelor de inchiriere §i prin intervievarea unor chiriaSi
selectati in timpul inspectdrii proprietitii. Dupd analiza nivelulni chirilor existente pentru proprietatea imobiliard subject,

sunt analizate informatiile despre chirii pentru spatii comparabile pe piatd.

Cand este solicitatd estimarea unei chirii de piatd, evaluatorul aduni, compari si ajusteazd informatiile de
piatd pentru a forma o concluzie privind chiria de piati pentru proptietatea imobiliard subiect. Informatiile
din contractele de inchiriere care nu includ clauze de inchiriere adecvate, nu asiguri indicii de incredere
privind chiria pe piati. Chiriile proprietitilor imobiliare comparabile pot asigura o bazi pentru estimarea
chiriei de piafd a proprietitii subiect, dupi ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie
echivalent cu cel folosit la proprietatea imobiliari subiect. Evaluatorul trebuie si ajusteze chirile
comparabile doar in misura in care preturile de tranzactie ale proprititilor imobiliare comparabile sunt

ajustate in cadrul abordirii prin piata.
Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:
- Drepturile asupra proprietitii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere.

- Contractele de Inchiriere care nu reflects negocieri nepdrtinitoare vor fi eliminate din randul

comparabilelor.

- Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimbi in timp, astfel incit chirile negociate in trecut pot s

nu reflecte chiriile curente predominante.

- Localizarea. Localizarea proprietitii in spafiu-timp.
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-Caracteristicile fizice. Dimensiune, indltime, finisare interioars, amplasare functionald, privelistea
amplasamentului, atnenajirile amplasamentului etc.

Repartizarea cheltuielilor stipulate in contract $i in alte clauze de inchiriere. Ce concesii (scutiri) de chirie s-
au ficut? Cine pliteste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la modificarea chiriei pe
parcursul perioadei de inchiriere Utilizarea proprietatii. Chiriile de piatd ar putea si fie ajustate pentru

utilizarea desemnati sau pentru dimensiunile constructiei, cand acestea sunt diferite de cele ale

proprietatilor comparabile.

Componentele non-imobiliare. De exemplu, daci este implicati o companie de leasing sau de management,
venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant national, poate fi mai mare decit in cazul in care hotelul nu
ar f1 inclus in lantul hotelier. Venitul mai mare provine din valoarea asociati cu numele hotelului francizor Si

nu din orice diferenti a venitului potential generat de proprietatea

Metoda comparagiilor de piatd isi ate baza in analiza Ppiegei si utilizeazd analiza comparativi, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti inchiriabile similare, comparand apoi
aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea chiriei de piatd a
unei proprietifi imobiliare este in relatie directd cu chirile unor proprietifi competitive si comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemdndrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care
influenteazi preturile de inchiriere. Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre
proprietatea ,de evaluat” st celelalte chirii deja tranzactionate, despre care existi mformatii suficiente.
Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasti metods, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
inchirierile de proprietiti asimilabile celui de evaluat, analizind ofertele existente in publicatiile de
specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaludrii existi citeva oferte

pentru chirii de piat care sunt sintetizate in tabelul urmitor:
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Elemente de comparatie Comp 1 Comp 2 Comp 3
Pretde inchiriere Euro/mp 6.50 5€ 7€
Tip pret (tranzactie / oferta) Oferta Oferta Oferta
Caracteristici specifice ale tranzactlel

Drepturi de proprietate depline depline depline
Conditii de inchiriere nu sunt nu sunt nu sunt
Conditiile pietei cash cash cash
Curs Valutar 17.07. 2023

Conditii de piata prezente prezente prezente

Caracteristici sprecifice ale proprletatu

Localizare _Tulcea
Acces stradal stradal stradal
Suprafata mp 40.00 4826 20.00!
B s e Parter Parter parter
Teren aferent nespecificat nespecificat nespecificat
Finisaje Medii Medii Medii
CMBU Garsaniera. Spatiu Gicl Rezidential

comercial Birouri
Pret Chirie / luna / 260 Euro 240 Euro 141 Euro|
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Comparabila 1|

Valoare de Piata estimata prin Abordarea prin Piata (comparatie directa)

Comparabila 2

Comparabila 3

Elemente de comparatief Proprietate subiect

Valoare de Piata (Euro/m?): 3€
Valore de Piata: 62 €
310

Lo Austaril Austari ___ Austeri

: { % euro| % euro % euro

Pret de Inchiriere - Euro/m?| [ 6.50 € 5€ 7€

Tip pret (tranzactie | cferta)‘g Ofertag Oferta Oferta

Ajustari (negociere)i L -10% -1 € -10% -1€ -10% -1€

Pret gjustat (Euro/m?) | 3 T 6€ % 5€ s 6€

Caracteristici specifice ale tranzactiei

Drepturi de proprietate| __ depline| depline| depline depline

Ajustari| 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret ajustat (Euro/m?) i Lt B < LD SE '_ _____ 6€

Restrictii utilizare | legale ' nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
urbanism|

Ajustari| 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

- _Pret ajustat (Euro/m?) | L 2 0 % 0€ i 0€

__ Conditii de Finantare| __ cash cash cash cash

Ajustari| 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret ajustat (Euro/m?)| 5 6€ 5 5€ % 6€

_______ Conditii de Vanzare] independent independent| independent independent

Ajustari| 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret ajustat (Euro/m?) | | " 6€ i 5€ s 6€

__Conditii de Piata prezente prezente| prezente prezente

Ajuster 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret ajustat (Euro/m?) | : 6€ { 5€ " 6€

Caracteristici specifice ale proprietatii

Localizareé Nufaru;E Tulcea Jurilovca Tulcea

Ajustari| -20% -1 €| -10% 0€ -20% -1€

Pret ajustat (Euro/m?) | : 5€ 4€ 5€

i ais b Aecesidicidinstata Similar Similar Similar

Ajustarij 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret sjustat (Euro/m?) | ol AR 5¢€ GaE 0 T _ 5¢€

sl‘prafata & mzI 21 40| 48 20

Ajustaril -10% 0€ -10% 0€ 0% 0€

Pret ajustat (Euro/m?) | ; 4€ 4€ 5¢€

Ajustari| | 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

—_Pretajustat (Eurom?)| | - € 4€ 2 A5E

Utilitati (e|a|c|g|altele)‘E Existente in zonaE Existente in zona Existente in zona Existente in zona

- - Austari| - 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret gjustat (Euro/m?) 4€ 4€ 5€

_ Destinatia Imobilului __ Comercial !/ Administrativ, Comercial / Rezidential Comercial Comercial / Rezidential

Ajustari| ' -10% 0€ -5% 0€ -10% 1€

Pret ajustat (Euro/m?) 4€ 3€ 5€

Ajustari 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€

Pret ajustat (Euro/m®)| , , N & e _hddise L B

__ Costuri Amenajare, _ Costuride amenajare | Nu necesita Nu necesita Nu necesita

Ajustari| -20% 1€ -20% 1€ -20% 1€

Pret ajustat (Euro/m?) 3€ 3€ 4€




Corectii aplicate:
® pentru conditiile pietei au fost aplicate corectii de 10 % pentru comparabilele 1, 2 si 3 avand in vedere ca
aceste proprietati se afla listate ca si oferte, s-a considerat ca in urma negocierii directe dintre un potential
beneficiar se poate obtine o scadere a pretului cu marje cuprinse intre 5-10% din valoarea listata initial;
® pentru localizare s-au aplicat corectii , pentru Toate cele trei comparabilele deoarece sunt situate Suoetior ,
localitatea Tulcea si Jurillovea — Localittae Turistica superior fata de proprietatea ea analizata
® pentru acces nu s-au corectat , sunt comparabile similare

® pentru suprafata utila s-au efectuat corectii pentru toate cele trei, in scopul aducerii la nivelul proprietatii

subiect al evaluarii.

® pentru destinatia imobiluiu s-a corectattoate cele trei comparabilele si anume Comparabila 1 si 3 sunt situate
in Tulcea la partaer de bloc si pot fii inchiriate cu usurinta atata rezidential ca spatii de locuit cat si

comerciala spatii de birouri sau comerciale . astfel ca s-a corectat superior.

® Pentru amenajarea proprietatii s-au corectat toate cele trei comparabileele deoarece proprietatea analizata

necesita amenajare in vederea desfasuararii activitatii .

® pentru alte componente non imobiliare nu s-au corectat Comparabilele .

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In opinia evaluatorului ,tinand cont de adevcarea ,precizia si calitatea informatiilor , Valoarea de piata estimata in

vederea inchirierii imobilului evaluat, la data evaluarii este:

VALOARE DE INCHIRIERE

62 Euro echivalent a 310 lei

3 Euro/ mp / luna

Valorile presentate nu includ TVA san alte taxe legate de cedarea dreptului de proprietate.
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Anexa 1- Fotografii
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Anexa 2- Date de piata
Comparabila 1

Garsoniera confort 1

Q Tulcea, Judetul Tulcea - 11.07.2023

Pret: 260 EUR

Vezi toate detaliile =

Descriere =3
Angiss Imobiliare inchiriaza garsoniera -pozitionata pe gavrilov comeliu -etaj parter inalt -mobilata
utilata centrala pe gaz -suprafata 40 mp PRET-1300 RON NUMAR CONTACT-0751807190... >

Vezi mai multe pe homezzro —>

https://www.oferte360.ro/proprietati-inchiriat/ sap/JD5pHi9ZSraOMIz2rmiFeg?slot=0
Comparabila 2

wimoroe 1.199,74 RON funs

Spatiu comercial/productie /birouri

v Jurilovea

X

Cauti
piesa
auto?
Vezi pe
OLX

Specificatii =

E
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mobiliare.ro

Spatiu comercial/productie /birouri

Specificatii =

D Anunt X8I

Tip imobi Bloc de apartamente  Suprafata totala disponibila: 48,26 mp
Denumire imobil Spatiu Comercial ~ Suprafata totala propretate 48,26 mp

ALTE DETALI!

De inchinat spatiu comercial. zona o

Subspatii

Spatiu comercial

48.26 mp

mp / lund 24,86 RON/mp (total: 1199,74 RON/Iun3). Comision: 50%

https:/ /www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ tulcea/Nufaru /spatiu-comercial-de-
inchiriat-XBIA0400D

Comparabila 3

O imoradar24 Vénzari v inchirieri v Imobiliare v Proprietatinci v Chiri 3 Bk Adauga anunt gr | Contul tau v

Garsoniera de inchiriat in Tulcea Dallas la 141 €

Acasa » Tulcea > Tulcea > Dallas > Urgent garsoniera de inchiriat

W saiveaza [ Distribuie

u Feedback

0 [una in urma
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Urgent garsoniera de inchiriat

Detalii
Camere 1  Suprafata utila 20m*
Etaj Nespecificat

Descriere

Urgent, inchiriez garseniera, Tulcea ora?, zona Dallas, 20mp, condi?ii,detalii la telefon
Publi24_1682707111

Harta
] z B X Cabinet Oftalmologic:
45°10'00.0°N 28°48'00.0°E 7 SpMloD
Yolun Directions 5\‘&?
ulcea \\z\\\‘ Alibo D«
s iz e B

Nada
y Pensiune
CARTIER C5
124 Dettok
- RompetrollPanenenpansiunea CristaJQ 9
pet +
-9

@ saiveaza

[# Distribuie

https:/ /www.imoradar24.r0/anunturi/20-mp-garsoniera-inchiriat-dallas-7853876

ﬂ Feedback
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Alte Comparabile

G wwwgooglecom S CaseHMagnum 3. @ mail TGEE @ CasavacantaSulina.. (@ Casavacanta Sulna.. @ 021307 3315 BB Brainiyro - Reteaua.. B Servicii suspencate.. @ New Tab % PozeiCloud

pllbli24.l' («4 Rconumes Q) £ RTINS

Inchiriez spatiu. 50 EUR negociabil
P g 0799242299
Q Tuicea, Stejaru @ Vezipe harta
Salveaza anuntul pe mai tarziu Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabia?

X Adauga fisier 2

N Faolerta

® Vizuahzan 422

A Raporteaza

Daniel Anagnoste
Vez toate anunturile

5 [ sanyeo Rejeove. [ Servici suspencate. D NewTab @& PozeCloue

publi24.ro Qconuimeu ) £l FEEEEHRTEE
& 1/5]

Sandine s

G wwwgooglecom Sk CasetHMagnum3. @ mail TGE @) Casa vacanta Suina.. @ Ces2veaantaSulina.. @ o2

EOR PEGASUS’S

LOWEST FARES
VISIT FLYPGS.COM
AND THE MOBILE APP
Specificatii
5 BOOK NOW
Suprafata utila 50.0m?
Descriere

inchiriez spatiu in Comuna Stejaru judetu! Tulcea in suprafata de 50 mp activitate Sediu Banca Sal2 de jocun etc

Vezi detalii pe
0799242299

https://www.publi24.ro/anuntu ri/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comercia le/spatiu-comercial/anunt/inchiriez-
spatiu/241594h1f3d27188eh032595801f2g20.htmI

omimo 0

Anunturi recomandate
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Documente de proprietate

‘ PLAN DE INCADRARE IN ZONA
( Intravilan )
Scara 1: 2 000

Judetul: TULCEA Numele si prenumele proprietarului :
Unitatea administrativ—teritoriala: NUFARU COMUNA NUFARU

Cod SIRUTA: 181053 Adresa proprietarului :

Adresa corpului de proprietate: LOC. NUFARU, COM. NUFARU, JUD. TULCEA
Loc. Nufaru, T 13, A 280 STR. DOMNITA MARIA, NR 37

Com. Nufaru., Jud. Tulcea

o~~~
Vﬁ‘

Numele si prenumele executantului :

S.C. GLOBAL LUPAD S.R.L Data : 21.086.2023
S tura si st ila
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Releveu apartament
Scara 1:100

Anexa nr. 18

Nr. cadastral al terenului

Adresa imobilului

Intravilan, Loc. Nufaru, T13, Cc 260, Jud. Tulcea

Carte Funciara colectiva nr. [

Unitatea administrativa-teritoriala |

NUFARU

Cod unitate individuala (U) |

CF Individuala

5.00

(&) =
Nr. Denumire i
ncapere incapere Supr_at:_’a_‘tba_utllé
1 ICAMERA 20.6
Suprafata ulila = 20.6 mp
|
| Suprafata totals = 20.6 mp|
Executant: Data
SC GLOBAL LUPAD SRL
Autorizat: Ing. LUPU DANIEL
Aut. Seria RO-B-J Nr. 2229
U 21.06.2023
Semnatura
Receptionat, Data

O.C.P.l. Tulcea

Semnatura
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