ROMANIA Initiator<Primar
CONSILIUL LOCAL LIMANU
JUDETUL CONSTANTA

HOTARAREANR. 214

privind aprobarea raportului de evaluare fntocmit de ]

terenul intravilan, in suprafatd de 500 mp, proprietate privatd a Comunei il

comuna Limanu, sat Limanu, strada Lacului nr. 9, judetul Constanta si vinzarea directd a
acestui teren, doamnei

Consiliul local Limanu, intrunit in sedinfa ordinara, din data de 28.12.2023, in baza
dispozitiei primarului comunei Limanu nr. 316/22.12.2023

Avéand in vedere:

_Proiectul de hotirare privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de CEINEEngEIED-
WlR ., cu privire la terenul intravilan, in suprafatd de 500 mp, proprietate privata a Comunei
Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, strada Lacului nr. 9, judetul Constanta si vénzarea
directd a acestui teren, doamnei SRy n registrat sub nr. 22433/19.12.2023;

_Referatul de aprobare al initiatorului, respectiv primarul comunei Limanu, inregistrat cu nr.
22435/19.12.2023;

-Referatul Compartimentului Juridic inregistrat sub nr. 22436/19.12.2023;

-Cererea doamnei UNENENSIS inregistratd la sediul unitatii administrative cu sub nr.
13051/20.07.2023;

_Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 20600/22.11.2021 privind edificarea
constructiei in proportie de 100%;

-imobilul identificat cu numar cadastral 1755;

-HCL nr. 19/03.04.2004 privind atribuirea de loturi de teren in vederea construirii de locuinte
persoanelor care indeplinesc conditiile prevazute de Legea 15/2003 ;

_Procesul verbal de punere in posesie nr. 43, inregistrat cu nr. 3283 din 31 .05.2004,

-Raportul de evaluare intocmit de SRR ., cu privire la terenul intravilan, in
suprafata de 500 mp, proprietate privata a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu,
strada Lacului nr. 9, judetul Constanta;

_Prevederile art. 8 din Legea 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unel
locuinte, cu modificarile si completarile ulterioare;

-HCL nr. 187/2017 privind insugirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al co-
munei Limany, judetul Constanta, pozitia 475 din anexa nr. 1 la acest act administrativ,

_Prevederile art. 129 alin. (6) lit. b) coroborat cu prevederile art. 139 alin. (2) din QUG 57/2019
privind Codul Administrativ;

-Avizul comisiei de specialitate a Consiliului local Limanu;

In temeiul art 129 alin (6) lit b) coroborat cu prevederile art. 139 alin. (2) din QUG nr. 57 din 2019
privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Aprobarea raportului de evaluare intocmit de M cu privire
1a terenul intravilan in suprafatd de 500 mp, proprietatea privatd a Comunei Limanu, situat in
comuna Limanu, sat Limanu, strada Lacului nr. 9, judetul Constanta §i aprobarea valorii de 87.538
lei, stabilitd pe baza raportului de evaluare.



Art.2. Vanzarea directd catre doamna Wiy 2 imobilului teren in suprafata de 500
mp, proprietatea privati a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, strada Lacului
nr. 9, judetul Constanta.

Art.3. Pretul de vanzare al terenului este de 87.538 lei + TVA, pentru intreaga suprafata de
500 mp, la care se va adauga pretul raportului de evaluare, in cuantum de 714 lei { TVA inclus).

Art.4. Doamna Wy 02t beneficia de prevederile HCL 40/30.03.2020.

Art.S. Mandatarea primarului comunei Limanu pentru semnarea contractului de vanzare-
cumpdrare.

Art.6. Prezenta hotirire poate fi atacati la instanta de contencios administrativ, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosuiwi administrativ, cu modificérile §i
completérile ulterioare.

Art.7. Secretarul comunei L__i_rr'iJanu va comunica prezenta hotardre Institutiei Prefectulm
Judetul Constanta pentru controlul legalitatii, doamnei SHEESENEEy compartimentelor de
specialitate din cadrufyaparatului de specialitate al primarului, pentru luare la cunostinta gi ducere la
indeplinire §i se va afiga in locuri publice pentru a fiscunoscuta de cetateni.
Prezenta hotdrére a fost adoptatd cu 12 voturi pentru, 0 vot abtinere, 0 vot impotriva din 12
consilieri prezenti §i un numdyr de 14 consilieri in functie.

Nr. 214/28.12.2023 -
Comuna Limanu

CONTRASEMNEAZA,
Secretar general delegat,
Ivan Georgiana
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara (teren intravilan - 500.0 m®) situata in Loc.
Limanu, str. Lacului, nr. 9, Judetul Constanta

Proprietar: Consiliul Local - Primaria Limanu
Client: Consiliul Local - Primaria Limanu

Utilizator: Consiliul Local - Primaria Limanu

Data evaluarii: 15.11.2023

Utilizares prezeniulul RAPORT DE FVALUARE inalle scopuri
decil eel pentru care a fost contraclal siin afwa limitelor legale

nu inyglica sub nici o forma evaluatorud si nu are acordul acestuia.
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiecliv Teren inlravilan

Adresa l.oc. Limanu. str. Lacului, nr. 9, Judctul Constanta
Teren= 300.0 m? (conform Plan de amplasament si

Suprafata delimitare a corpului de proprictale, scara 1:200, nr.
16763/31.05.2003)

Proprielar Consiliul Local - Primdria Limanu

Client Consiliul Local - Priméaria Limanu

Utilizator Consiliul Local - Primdria Limanu

Dreplul evaluat Absolut
Nu s-a prezental extras de carte funciara cu data

Sarcini recenta. imobhilul se evalueaza in ipoteza ca este liber
de sarcini

Scopul evaluarii Estimarea valorii pentru vanzare

Tipul valorii Valoarea de piala

Dala inspectiei 15.11.2023

Dalta evaluarii 15.11,2023

Data raportului 15.11.2023

Curs BNR 1 EURO= 4.0701 LE]

Valori estimate EURO LEI
Abordarea prin piald 17,013 87.538

Valoarea bu contine T.V.A

Raportul de evaluare a fost realizal de
Fvaluator aulorizal

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avul in vedere urmitoarele principii:

> valoarea a fost exprimala tinand scama exclusiv de ipolezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport:

> valoarea esle o predictie:

» valoarea esle suhiectiva:
cvaluarea este o opinie asupra unei valori.
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N1 Data raportubuy - 210 15012023

L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

Datele de identificare ale evaluatorului:

Lo e am s wun e 2N

Adresa: Mangalia. strada Alexandru Viahutd, nr. 10

Telelon/fax: <Gc_—' o

I-mail: dobrogcaevalz @gmail.com

Fvaluator aulorizal ~ EPLEBM: WG . legitimalie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, * G ccrlific cu buna credintd si dupd cunostinla

mea urmatoarele:

*
>

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunl reale si corecle;

analizele, opiniile si concluziile raportate sc limiteazd numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate si reprezinld analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale:

nu am nici un interes prezent sau viitor in proprielatea ce constituie obicctul
acestui raport de evaluare si nu am nici un inleres personal legal de partile
implicate;

nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
parlile implicale in aceasta cvaluare:

angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasla lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminale, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorahila clientului;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a
acestei lucrari:

analizele. opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizale in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor edilia 2022 si cu
cerintele Codului de etica al evaluatorului:

am cfectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prczenl.ului raporl
de evaluare;

nu a fost oferita asistenta profesionala semnificaliva persoanei care sepaneaza acest

raporl. ;
\-\ ~

Evaluator aulorizat | ' o

Membru Titular ANEVAR
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3.

Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
» Client: Consiliul Local - Primaria Limanu
Adresa: Limanu. Strada Castanului, Nr. 32, Judetul Constanta
» Ulilizator desemnal; Consiliul Local - Primaria Limanu

ldentificarea activalui subiect al evaludrii. Drcpturi de proprictate evaluate

imobil alciituit din teren intravilan in suprafatd de 500.0 m* (conform Plan de
amplasament si  delimitare a corpului de proprietale. scara 1:200, 0r.
16763/31.03.2005), situat in Loc. Limanu, str. Lacului, nr. 9, Judetu! Constanta, avand
destinatia actuala- intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut - conform SkV 230, editia 2022, confera litularului de a
poscda si a dispunc de leren si de orice constructii existente pe acesla, in mod
perpetun, afectal numai de drepturi subordonale si ingradiri stabilite prin lege. Ele
pot {i probate. in mod normal, prin documente (ex: tillu de proprietate)”. Imobilul
evaluat esle proprietatea Consiliul Local - Primiria Limanu. Proprielatea imobiliara
a fost cvaluata in ansamblul ei. in ipoteza transferului integral al dreplului de
proprietale, daca nu se prevede altfel, dar si in ipoleza ca dreptul de acces la
proprielatea imobiliara cvaluata este asigurat si sc considera ca acest drept dc acces
se va mentine si dupa transferul proprictatii.

Moneda cvaludrii: Valoarca estimata prin prezentul raporl de evaluare cste
prezenlata in LEI si in euro (FUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romanici
din data la care sc estimeaza valoarca.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1 EUR= 3.9701 LEI

Seopul evaludrii: Estimarea valorii penlru vanzare. Este inlerzisa ulilizarea
raportului de evaluare, integral sau in parle. peniru orice all scop.

Tipul de valoare: valoarca de piala.

Definitia lipului de valoare: de piata este (definilii SEV 100- cadrul general) .Suma
estimala pentru care un acliv sau 0 datoric ar putea {i schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, inlr-o tranzactie nepartinitoarc,
dupa un marketing adecval, in care partile au actionat fiecare in cunostinla de
cauza, prudent si fara constrangere.”
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8.

9.

Dala evaludrii. data inspectiei. data raportului. moneda raportului.

Data evaludrii: 15.11.2023. Toale estimarile si ipotezele considerale in acest raport
sunl valabile la accasla dala.

Data inspectiei: 15.11.2023. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizal
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.

Data raportului; 15.11.2023

Nalura si amploarea activitdtilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:
Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

> Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantulii
acestuia.

» Analiza informatiilor oblinule in urma inspectarii privind amplasarea.
veeinatatile, componenta. starca de [unclionare, uzura si modul de
intretinere a proprielatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in
documentalia pusa la dispozitic de calre client cu realitalea constalala in
Leren.

» Analiza arici de piala specifica: au fost culese informalii dinlr-un numar de
surse considerate suficiente si de incredere. A fost analizala piala
proprictatilor de lip - lerenuri situale in loc. Limanu.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazcaza evaluatorul:

» Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

» In privinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din
accesarea unor harti electronice specializate pentru indicarea locatiei

» Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii imohiliare.
internet ph e,  owmmaRjibeey,  sENEN——
P . X _Rrnva de dale proprie a cvaluatorului
privind piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si
juridice care au incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile

» Verificarile si conslatarile facute in teren, prin care $-a ohservanl
caracleristicile amplasamenlului, starea tehnica efecliva a constructiilor si
situatia tercnului, precum si concordanta informatiilor prezentale de
proprietar cu situatia reala, electiva

» Publicalii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evalual, cursul
BNR

10. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative:

a)

Aspectele juridice se hazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozilie
evaluatorului (anexate in copie). fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare:

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica
altfel:

Documentele tehnice puse la dispozitie- planuri de situatii, relevee, schila
cadastrala se presupun a fi corecle:



d) Proprictatea este evaluala fara ipoleci sau datorii daca nu se specifica alfel:

¢} Se presupune ca proprietatile sunt detinule cu responsahilitale si ca se aplica un
managemenl compelent al acestora:

f) Se considera ca informaliile furnizale sunt reale si autentice. dar nu se da nici o
garanlic asupra preciziei veridicitatii lor:

g) Evaluatorul considerd ca presupuncrile cfectuate la aplicarea abordarilor
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii:

h) Alegerca metodelor de evaluare prezentale in cuprinsul raportului s-a facul tinand
seama de tipul proprictatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile:

) Eslimarile [acute pentru “valoarca prezenta” sunt hazale pe condilii actuale ale
pietei, pe faclorii anlicipali ai cererii pe termen scurt si 0o economic stabila in
continuare, prin urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile
viiloare:

j) Valoarea de piala estimala in prezentul raport este valabila pentru proprictalea ca
inlreg. aaa cum este prezentata in raport. Valoarea de piala pentru propriclatea
dezmembrata Lrebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierca
ficcarei proprietati dezmembrate;

K} S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au flosl luale in calcul
cvenluale modificari care pol sa apara in perioada urmatoare:

) La elaborarea lucrarii au fosl luali in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii. ulilizind numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa
deliberat nici una (exisla posibilitatea existenlei si a altor informalii de care
evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului.
toate informatiile detinute sunt corecle

m) Nu am fost informali de efectuareca unei inspeclii sau a unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau malterialelor periculoase;

n) Sc presupune ca proprictatile sunt conforme cu toale reglementarile si restricliile
urhanislice din zona, daca nu se specifica altfel;

0) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granilele
descrise si nu exisla servitui, altele decat cele descrise in raport;

p) Nu imi asum nici un fel responsabililatea pentru nici un fel de evenimente. conditii
sau circumslante ce pol afecta valoarea de piala a proprietatii, dar care au loc
ulterior datei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe leren.

Ipoteze speciale :
» Nuesle cazul
1. Tipul raportului care va fi claborat: letric

Descrierea raportului

Raportul de evaluare al bunului imobil subicct este intocmit in conformitate cu SEV
103 Raporlarc.

Acesta cuprinde descricrea tuturor datelor. faplelor, analizelor, calculelor si
judecatilor rclevante pe care s-a hazat opinia in privinta valorii de piata raportate. nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Rapm tare.

L OO e e S e o e 00 e R S et R S e e



12.
a)

h)

)

d)

13.

rezumalul  faptelor  principale  si al  concluziilor  importante. cerlificarca
evaluatorului:

premisele evaluarii. elemente cu caracler specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii:

prezenlarea datelor, descrierca imobilubui. situatia juridica si analiza piclei
specilice;

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului. justificarea selectlarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

ancxe. argumente suplimentare care stau la haza cstimarii valorii de piala a
hunului. documentele de proprielate, date de piata, folografii, cic.

Restriclii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

Acest raport esle deslinat numai pentru scopul enuntat. numai pentru beneficiarul
si destinatarul acestuia:

Posesia raportului sau a mai mullor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare;

Conlinuttul acestui raport atat in lotalitate catl si in parte nu va i difuzat in public,
prin publicitate, stiri sau medit de informare. fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului:

Orice valori estimate in raport, sc¢ aplica intregii proprietati si orice divizare sau
dislribuire a valorii pe inlerese fractionate va invalida valoarea eslimata, in alara
cazului in care o aslfel de distribuire a fosl prevazuta in raport.

Declaratia conformititii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2022 si sc supune legislatiei in vigoare.

Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul

proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

”

Y Y ¥

N YW

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 -Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietalii imobiliare
GEFV 630 - FEvaluarea bunurilor imobile



Il PREZENTARFEA DATELOR

1. Descrierca situatie juridice
Proprictarul imobilului evaluat este: Consiliul Local - Primaria Limanu
A fosl evaluat intregul drepl de proprietate.
Evaluarca proprielatii s-a bazal pe urmaloarcle documente puse la dispozitic de
proprietar:
v Proces verbal de punere in posesic nr. 43/31.10.2004;
v Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate, scara 1:200. nr.
16763/31.03.2005;
Fisa corpului de proprietate;
Autorizalie de constlruire nr. 108/22.05.2008:
Autorizatie de construire nr. 95/14.08.2013:
Proces verbal de receptie fa lerminarea lucrarilor nr. 20600/22.11.2021.

AN

Numar cadastral; -

Carte funciara nr.: -

Sarcini care greveaza proprielalea: nu s-a prezentat extras de carle funciara, sc cvalucaza
in ipoteza ca cste liber de sarcini.

2. Date despre aria de piala. oras, vecinatali si localizare

Limanu esle 0 comuni in judelul Constanta, Dobrogea, Romania, formata din satele
2 Mai, Hagieni, Limanu (resedinta) si Vama Veche. Comuna este situatd la extremitatea
sud-estica a judetului Constlanta si se invecineazi la sud cu Bulgaria, la vest cu comuna
Albesti, la nord cu comuna Pecineaga si cu orasul Mangalia, iar la est cu Marea Neagra.
Conform recensamintului efecluat in 20n, populatia comunei Limanu se ridica la 6.270 de
locuitori. in cresiere fald de recensdmantul anterior din 2002, cind se Inregistraserd 4.747
de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (85.12%). Principalele minoritati sunt cele
de alari (2.85%), rusi lipoveni (2,84%) si romi (1,34%). Pentru 7,42% din populatic.
apartenenta etnicd nu este cunosculd. Din punct de vedere confesional, majorilatea
locuitorilor sunt ortodocsi (85,76%), dar existd si minorititi de musulmani (3.09%) si
ortodocsi de rit vechi (2,19%). Pentru 7,56% din populatie. nu esle cunoscuta apartenenta
confesionala.

Vecinatali si localizare

Imobilul evaluat, leren, este situal in loc. Limanu, Zona V- vedere la lac. la o
distanla de aproximativ 25.0 ml de intersectia strazii Lacului cu str. Privighetorii.

Tip Localitate: Rural
Transport public: Microbuze
Puncte de interes in imediata vecinatate: Lacul.

Aspectul urbanistic al vecinatatilor
Favorahil, specific zonelor de interes rezidential.



Influente ale vecinatatilor asupra utilitatii lotului
Vecinalalile influenteaza pozitiv proprictatea de evaluat, majorilatea vecinatatilor
sc¢ incadreaza in acclasi registrn.

Influente ale obiectivalui in zona
Proprictatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprictlatea evaluala se realizeaza din drum public cu o banda de
circulalic pe sens - strada Lacului. pictruita.

Valoarea proprietatii imohiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatca imobiliara evaluata esle asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprielatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan. Pc Leren se gaseste o constructic cu regim de inaltime P+1E si sc
evalucaza in ipoteza ca este liber de conslructii.

Suprafala
v 500.0 m* (conform Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprictale.
scara 1:200. Nr. 16763/31.05.2003)

Deschidere
19.50 ml

Configuralia
Confliguralia terenului este plan. forma regulata, fara denivelari si impedimente de
relief care sa-i afecteze functionalitatea/ulilizarea.

Utilitati, pozitionare fala de utilititi: in apropiere

Restrictii de utilizare teren
Respeclarea PUG preliminar si PUD;

Indicatori urbanistici (RI. POT, CUT): informalie indisponibila

Drepturi de servitute sau alte restrictii
La data evaluarii nu exista restrictii sau servitule pe leren.

Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliala a solului deoarece nu sunt in masura sa ma
pronunt asupra slarii acestuia, dar suniem de parere ca nu exista factori de contaminare a
locatici.



4. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprielati
imobiliare
in prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte
clemente care nu sunt proprietali imobiliare.

5. Istoricul proprietitii subiect
Nu s-au prezentat documenle din care sa reiasa istoricul proprietatii.

1.  ANALIZA PIETEI]

1. Definirea pictci specifice

Fvolutia din iunie 2023

Cel mai mare avans lunar, in cuantum de 2,7%, a fosl consemnat in Conslania.

La fel ca in cele doua luni anlerioare, preturile apartamentelor (noi si vechi) scoase
la vanzare in Romdnia s-au mentinul pe un curs usor ascendent si in iunie 2023. Trei
dinlre marile orase monilorizale constant de portal au inregistral majoriri ale valorilor
medii de listare pentru acest gen de propriclili. cea mai mica marja de crestere fiind
consemnata in Craiova, iar cea mai mare. in Conslanta.

Bucuresti:

Pe Lol parcursul lunii iunie. pretul apartamentelor disponibile spre vanzare in cel
mai mare oras al lrii a cunoscut un usor declin in valoare de 0,5%. de la 0 medie de 1.498
de euro pe melru péitrat ulil, pana la 1.491 de euro pe metru patrat.

Brasov:

In Brasov se obscrva o usoard depreciere in luna junie, mai exacl -0.4%. de la 1.596
la 1.590 curo pe metru patrat util.

Cluj-Napoca:

Si Cluj-Napoca a fost caraclerizat, luna trecuti, de o evolutic descendenti a
preturilor apartamentelor: pretentiile vanzatorilor au inregistrat o depreciere de -1,2%,
ajungind la o medie de 2.416 de curo pe metru patrat util (fatd de 2.446 euro pe metru
pairal la finele lunii mai).

Constanta:

Similar tendintei din luna mai, cand preturile apartamentelor disponibile spre
vdnzare au crescut, in luna iunie preturile au continuat trendul ascendent (cu un plus de
2.7%), de Ja 1.470 la 1.509 de euro pe metru pitrat util.

lasi:

In lasi, se observa o evolutie usor negativd in luna iunie: este vorba despre un
minus de 0,2%. de la 0 medie de 1.375 de euro pe metru patrat util la 1.372 de euro pe metru
patrat.

Timisoara:

Si Timisoara se numara printre centrele regionale in care prelurile apartamentelor
s-au depreciat in luna iunie: aici a avut loc, per ansamblu. un declin de 0,8% comparativ
cu luna anlerjoara, de 1a 0 medie de 1.472 de euro pe metru pétrat util, la 1.460 de euro pe
melru patrat.



Analiza piclei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare
specilice proprietatii subiccl. precum si examiinarca cererii si ofertei si a ariei geogralice
de piata pentru tipul de proprictale analizat.

Caracleristicile piclei locale

Piata imobiliara sc defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contacl
in scopul de a efcctua tranzactii imobiliare.

Piata imobiliara din Sal Limanu este o piata pe care o consider putin activa, de
dimensiuni mici. cu ranzactii ce au in special in vedere terenuri lihere si construclii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au atat turismul
sezonier cat si siluatia economica a Santierului Naval Mangalia: ambii factori sunl stabili
pe termen scurt si lung,.

Piata specifica analizata este piata lerenurilor intravilane situale in Comuna sat
Limanu. Zona IV, zona in dezvoltare din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii -
strazi in curs de amenajare. ulilitati complete (apa, canalizare si energie electrica), dar si
cele aflate in proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot gasi proprietali similare ce
pol concura cficienl cu proprietatca subicct cuprinde Cartierul de Vile.

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, pulerea de cumpirare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietalii evaluale, analiza cererii are la baza cercrea manifestata pentru
terenuri. situate in sal Limanu. provenind din parlea persoanclor fizice si juridice cu
venituri peste medie interesate de investilii in segmentul rezidential.

Cererca de terenuri esle mica, fiind foarte sensibila la creslerea preturilor si
modalitatile de finantare.

3. Analiza ofertei
oxista un numar salisfacator de informatii privind oferte de teren in zona.
Oferta de propriclati imobiliare similare cu imobilul evalual este moderala, in
stagnare.

4. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererea existenta pe piatdi. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibru, fiind o piata
a cumparatorului.

5. Previziunea absorbtici proprictitii subiect in piala

Prin compararca caracteristicilor proprielalii subiect cu cele ale proprietatilor
compelitive. putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere
si oferta competitiva cunoscule.

O concluzie a pietei analizate esle aceea ca oferla in zona analizata estc suficienta
pe piala, iar cererea este mai scazuta.

Fstimez ca proprietatea evaluala necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12
huni.



IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta aliernaliva de ulilizare a
proprielalii subicct din dilerite variante posibile. Acecasla va constilui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

In standardele de evaluare a bunurilor 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii- Premisele
valorii. regasim: cea mai buna utilizare csle utilizarea care, din perspecliva unui
parlicipant pe piala, arc ca rezullal cea mai mare valoare a unui acliv.

Cea mai buna utilizare trebuie si [ie posibila fizie (dacd este cazul).fezabild din
punct de vedere financiar, permisi din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare
valoare a aclivului. Daci cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curenti, valoarea
este inlluentala de costul conversiei activului la ceca mai buni utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare esle analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
¢ cca mai buna utilizare a terenutui liber
e cea mai buna utilizare a lerenului construit

Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si conslructiile atasate. In acesle cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piala
luand in considerare cea mai buna utilizare a proprietalii construite.

Posibil din punct de vedere fizic - Suprafala, forma si celelalte caracleristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii ca leren pentru dezvoltare rezidentiala.

Permis din punct de vedere legal - Deoarece in jur exista mulle constructii cu
deslinalic rezidentiala, sunt de parere ca proprietatea va pulea [i utilizata in concordanta
cu loale cerintele actuale specilice conslrucliei de cladiri cu destinatie rezidentiala.

Fezabil din punct de vedere economic - Data fiind localia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectlivului ar putea fi atins prin dezvoltarea sa ca leren
cu destinatic rezidentiala.

Nivelul maxim al remtabilitatii - avand in vederc amplasarea, apreciez ca nivelul
maxim al rentabilitatii ar putea fi atins prin dezvoltarea pe verticala si orizontala.

(ica mai buna utilizare: rezidentiala.



V. EVALUAREA PROPRIETATIN

Valoarca de piata a terenului trebuie estimata avand in vederc cca mai huna

ulilizare a acestuia.

1.

Evaluarea terenului

Valoarea de piata

Definilia valorii de piata esle (definitii SEV- cadrul general):

~Suma estimala pentru care un acliv sau o datorie ar pulea {i schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator holarat, inlr-o tranzaclie nepartiniloare, dupa
un markeling adecval. in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent
si fara constrangere.”

Melode de evaluare leren

Ulilizarca unecia sau alteia dintre  acesle melode, pentru 2 slabili valorile

proprictatii in spela, se face in funclie de aplicabilitatea acestora in ficcare caz in parte.

Comparatie directa :

Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substituliei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decal pretul aferent
unici proprictali asemanaloare disponibila in conditii similare. Valoarea lerenului
deriva din evidentele de piata ale preturilor de lranzactlie ale unor lercnuri
similare. Aceasta metoda cste cea mai uzuala si prelerabila tehnica de evaluare a
lerenurilor.

‘Tchnici alternative constand in:

Metoda alocarii se ulilizeaza pentru terenurile si amplasamentele situate in zone
in care aceslea se vand rar sau deloc, tranzactiile preponderente fiind teren plus
conslructie. S¢ hazeaza pe principiul echilibrului , conform caruia exista un raport
procenlual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare

Metoda extractici este o metoda prin care valoarea terenului esle extrasa din pretul
de vinzare al unei proprietati construile. prin scaderea valorii contributiei
constructiilor. estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Tehnici de capitalizare a venitului constind in :

In capitalizarea rentei funciare se utilizeaza o rala adecvala penlru a estima
valoarea de piata a terenului sau amplasamentului. Renta de baza reprezinla suma
platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformilate cu
conditiile de inchiriere. Aceasta lechnica de evaluare se aplica in cazul in care
venitul sc¢ obtine din cedarca dreptului de folosinla a terenului, independent de
amenajarile de pe acesta.



Tehnica valorii reziduale Aceasta meloda se inscrie in abordarea prin venit, fiind
ulilizala cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari cal si
Lleren.

Tehnica parcclarii si dezvoltarii . numita si meloda utilizarii anticipale sau meloda
costului dezvoltarii. consla in plasarea evalualorului in postura ipotelica de
dezvollalor al unui leren neamenajal. pe premisa ca amenajarile si constructiile
proicctate reprezinta cea mai probabila utilizare a terenului.

Abordarea prin piala

Abordarca prin piata este procesul de oblinere a unei indicatii asupra valorii

proprietalii imobiliare subiccl. prin compararea acesteia cu proprietati similare care au
[ost vindule recent sau care sunt oferile pentru vanzare.

Abordarea prin piata esle cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa san

comparatia vanzarilor.

in aplicarea acestei melode sunt analizale, comparale si ajustale informatiile

privind preturile tranzacliilor si/sau ofertelor si alle date privind lerenuri similare, in
scopul evaluarii terenului subiect.

in procesul de comparare sunl luale in considerare asemanarile si deosehirile

dintre loturi, aceslea fiind analizatle in functic de elementele de comparalie.
In meloda abordarii prin piala sunt urmaloarcle elemente de comparatic de haza:
Ajustari specifice tranzactionarii:

g
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drepturile de proprielate lransmisc.

conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

chelluielile necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata.

Ajustari specifice proprietatii:

”~
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localizarea,

caracleristicile [izice,

caracteristicile economice,

ulilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Comparabilele trebuie selectate dinlre cele care au aceeasi CMBU. diferentele

identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Modul de sclectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul

comparabil care este cel mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de
imohilul subiect si asupra pretului carcia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Y

Evaluatorul a considerat urmatoarele aspecte:

intervalul de valori rezultate:

numarul de ajustari aplicale fiecarei proprictati;

totalul ajustarilor pentru fiecare imohil comparabil, calculat ca suma absoluta
(adica ajustare bruta - valoric si procentual);



~ tolalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil. calculal ca suma algebrica
(adica ajustare nela - valoric si procentual).

~ alle lehnicd de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietatile
comparabile

» orice ajustare deosebit de mare aplicata preturilor proprietatilor comparabile ce ar
pulea descalifica proprietalea ca [iind comparabila.

Conform SEV 105 - Abordari si metode de evaluare - Metoda comparaltici vanzarilor

Metoda comparatiei vanzarilor, cunosculi si sub numele de metoda vanzarilor de
referinld, utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanaloare cu
aclivul subiect.pentru oblinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cind vanzirile comparabile luate in considerare implicd activul subiect,
meloda esle cunoscutd sub denumirea de meloda vanzarilor anterioare. Aceastd metoda
poale fi aplicald cu condilia ca refevanla acestor informatii sa fie stabilitd clar, analizata
crilic si argumentala.

Daci existd putine vanziri finalizale recente sau cand accesul evaluatorilor la
vanzari recente finalizate este restriclionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal
sau cand sunl putine informalii disponibile publicului larg, evalualorul poate lua in
considerare prelurile aclivelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active). cu condilia ca rclevanta acestor informatii sa fie stabilita clar,
analizata critic si argumentata.

Etapele principale ale metodei comparalici vanzarilor sunt:

» identificarea unititilor de comparatic utilizate de parlicipantii de pe piala
relevanta.

» identificarea vanzirilor comparabile relevante si delerminarea principalelor
variahile care influentcaza valoarea,

» efecluarea unei analize riguroase a aseminirilor si diferentelor calitative si
canlitative dintre aclivele comparabile si activul subiect

» dacd este cazul, aplicarca ajustirilor necesare la variabilele cvaludrii, pentru
refllectarca diferentelor dintre activul subiecl si aclivele comparabile;

» aplicarea variabilelor ajustate la activul subiecl

» daci s-au folosit mai multe variabile ale evaluérii, se face reconcilierca indicatiilor
asupra valorii



VI, ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

1. Analiza rezaltatelor
Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunl: adecvarea. precizia si canlitatea de
informatii.

Adecvarea: in zona de influenta a proprietalii exista suficiente oferte cu proprietati
similare: adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unci metlode sau tehnici de estimare a
valorii. este frecvent corelala cu tipul de proprietate si cu viabilitatca acesteia; in acest caz
se poale concluziona ca ahordarea prin piata este cea mai adecvala pentru hunul evalual.

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
medializale cu grade suficiente de detaliere. astfel incat confera o mai buna acuratele si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

Cantitlatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatic au fost identificate
suficiente dale de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credihile.

Conform GEV 630~ Fvaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua ahordare
in evaluare. numai cu caracler formal, in cazul in care poate {i aplicala doar o singura
ahordare in evaluare, adecvala si bazala pe informatii de piata suficiente, verificale si
credihile.

2. Concluzia asupra valorii

Fvaluatorul apreciaza ca valoarca estimata in cadrul abordarii prin piata reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

In baza melodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate
cele mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprictatea
siluata in Loc. Limanu, str. Lacului, nr. ¢, Judetul Constlantla.

Valori estimate ELURO LEI
Abordarea prin piata 17,613 87,538
Valoarea hu conti

VLA

Evaluator Autorizat ANEVAR - EPI, KEBM
Membru Titular

Valoarea nu reprezinli un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret carc va fi
platit pentru bunuri sau servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumita definitie
a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul an
hazeaza pe ipolezele si ipotezele speciale enuntate in raport.

orului si se
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