ROMANIA pitiatoi>RFimar
CONSILIUL LOCAL LIMANU ‘ :
JUDETUL CONSTANTA

HOTARAREANR. 215
privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de ‘
terenul intravilan, in suprafatd de 500 mp, proprietate pri
comuna Limanu, sat Limanu, strada Mihail Sadoveanu nr. 6, judetul Constanta si vinzarea

directd a acestui teren, domnului JEREREEERs

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

Avind in vedere:

-Proiectul de hotarére privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de SN
ol ., cu privire la terenul intravilan, in suprafatéd de 500 mp, proprietate privatdi a Comunei
Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, strada Mihail Sadoveanu nr. 6, judetul Constanta
si vanzarea directd a acestui teren, domnului oSN inregistrat sub nr. 22429/19.12.2023;
-Referatul de aprobare al initiatorului, respectiv primarul comunei Limanu, inregistrat cu nr.

22430/19.12.2023;

-Referatul Compartimentului Juridic inregistrat sub nr. 22431 /19.12.2023;

-Cererea domnului Bondei lulian, inregistratd la sediul unitatii administrative cu sub nr.
16712/20.09.2023;

_Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 19814/28.12.2020 privind edificarea
constructiei in proportie de 100%;

-imobilul identificat cu numar de carte funciard 111924,

-HCL nr. 8/08.03.2004 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. 33, inregistrat cu nr. 3283 din 31.05.2004,

-Raportul de evaluare intocmit de WS ., cu privire la terenul intravilan, in
suprafata de 500 mp, proprietate privata a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu,
strada Mihail Sadoveanu nr. 6, judetul Constanta,

-Prevederile art. 8 din Legea 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei
locuinte, cu modificarile §i completarile ulterioare;

- HCL nr. 187/2017 privind insusirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al co-
munei Limanu, judetul Constanta, pozitia 375 din anexa nr. 1 1a acest act administrativ,

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

-Avizul comisiei de specialitate a Consiliului local Limanu;

n temeiud 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 VIR, cu privire
la terenul intravilan in suprafatd de 500 mp, proprietatea privata a Comunei Limanu, situat in
comuna Limanu, sat Limanu, strada Mihail Sadoveanu, nr. 6, judetul Constanta i aprobarea valorii
de 124.057 lei, stabilita pe baza raportului de evaluare.



Art.2. Vinzarea directd catre domnul GElll NI = imobilului teren in suprafata de 500
mp, proprietatea privatd a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, strada Mihail
Sadoveanu, nr. 6, judetul Constanta.

Art.3. Pretul de vanzare al terenului este de 124.057 lei + TVA, pentru intreaga suprafata de
500 mp, la care se va adiuga pretul raportului de evaluare, in cuantum de 714 lei (TVA inclus).

Art.4. Domnul Bondei Iulian poate beneficia de prevederile HCL 40/30.03.2020.

Art.5. Mandatarea primarului comunei Limanu pentru semnarea contractului de vanzare-
cumparare.
_ s
Art.6. Prezenta hotirire” poate fi atacatd la instanta de contencios administrativ, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile si
completirile uiterioare.

Art.7. Secretarul comunei Limanu va comunica prezenta hotérare Institutiei Prefectului -
Judetul Constanta pentru controlul legalitatii}’ domnului iSvietmilile compartimentelor de
specialitate din cadrul aparatului de specialitate al primarului, pentru luare la cunostinta si ducere la
indeplinire si se va afisa in locuri publice pentru a fi cunoscuta de cetatent.

Prezenta hotdrdre a fost adopiatd cu 12 voturi pentru, 0 vot abtinere, 0 vot impotriva din 12
consilieri prezenti si un numdr de 14 consilieri in functie.

Nr. 215/28.12.2023
Comuna Limanu

gy

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. Mihail Sadoveanu, nr. 6, Judetul Constanta

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

Utilizator: Consiliul Local - Primaria Limanu

Data evaludrii: 15.11.2023
“ilizaren |n'c'/.vnluluﬁ\ﬁ)l('l‘ DE EXALL ARE B0 alle sCOLE
deeal cel pentru cave a lost conbractal si inafara Hmitclor legale

nu implica sub nici o furma evalualorul sino are acordul acesluia
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TERMENH DE REFERINTA A EVALUARII ........ cresreesbeabts e eanenanes eeesssuestenanrnrasnsaas 4
Identilicarca evaluatorului si a compelentei acestuia

Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

Identificarea activului subiccl al evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate
Monceda evaluarii

Scopul evaluarii

Tipul valorii

Dala evaluarii. data inspectici. data raportului, moneda raportulu

Natura si amploarea aclivitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

. Ipoteze semnificative si/san ipoleze speciale semnificative

Tipul raportului care va fi elaborat
Restrictit de utitizare, difuzare si publicare a raportului

- Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a hunurilor

PREZENTAREA DATELOR ............. e e e SN e O
Descrierea silualied juridice
Date despre aria de piata. oras. vecinatali si localizare
Deserierea terenului
Identificarea bunurilor mohile san a aftor elemente care nu sunt proprictati imobiliare
Istoricul proprietatii subiccl
ANALIZA PIETED .............. e S s S rererttesssteennnareerane il
Definirea pictei specifice
Analiza cererii
Analiza ofertei
Analiza inleractiunii dintre cerere si oferla
Previziunea absorbliei propriclatii subiect in piala
ANALIZA CELEI MAL BUNE UTILIZARI ....... e R eereresssveasessennes 13
EVALUAREA PROPRIETATII ... e ST e e AN 14
Evaluarca terenului
Abordarea prin piald
ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORIN ... seerannenssess 10
Analiza rezullatetor
Concluzia asupra valorii
ANEXE
Localizare
Poze propriclate
Abordarea prin piala teren
Oferte terenuri
Documente proprictate



SINTEZA RAPORTULUI

- Obiectiv - lcwn llllld\_lldll ) ]
Adresa Loc. Limanu. str. Mihail Sadoveanu. nr. 6. Judeiul i
- | Conslanta |
Teren= 300.0 m° (u)nlmm Plan de amplasament si |
Supralala delimitare a corpului de propriclale, scara 1500, din
_______ _ 24.05.2021. execulant Bacila Danila) ]
Plop _1_g_tcn - 10 mmlml Local - Primdria Limanu ]
Client _ | Consiliul Local - Primari ia Limanu |
Ulilizator | Consiliul Local - Primdria Limanu i ]
Dreplul evalual | Absolul |
Nu s-a pw/cnldl extras de carle funciara cu dala
Sarcini recenta. imobilul se evalueaza in ipoteza ca este liber |
| desarcini ) ]
Scopul evaluarii | Eslimarca \dl()l ii I)Lllllll\dllldl(. )
Tipul valorii | Valoarca de piala __
| Data inspectiei [ 15.11.2023 |
Data evaluarii 15.11.2023 . a B
Data raportubui |5 b ozas ) ) o
Curs BNR ~ |1 EURO= 49701 LEI B _ .
Valori estimale | FURO LEI
| Abordarca prin piata | 24901 124,057

Wahoares e e |I|!u Th. .

Raportul de evaluare a fost realizal de
lvaluator aulorizat
Agachi Stefan Ciprian

I analiza si reconcilicrea rezullatelor s-au avat in vedere urmitoarele principi:

»  valoarca a fost exprimata lindnd scama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport:

»  valoarea este o predictie:
valoarea este subicctivae
evaluarea este o opinie asupra unei valori.



Nr Dhla raporiadul o 221 snzo

L TERMENII DE REFERINTA AL EVALUARI

1. Identificarca evaluatorului si a competentei acestuia

+ Datele de identificare ale evaluatorului:
Adresa: Mangalia. strada Alexandru Viahuta. nr. 10
Telefon/fax: 0743333862 7 0241750454
E-mail: dobrogeaevaly a gmail.com

Fvaluator autorizal ~ EPLEBM: it Rumiyiiie N 1. lcgilimalic: 17870
Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, e ccrlific cu buna credinla si dupa cunostinta

mea urmétoarele:

& afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte:

& analizele. opiniile si concluziile raportale se limileazd numai la ipotezele si
ipolezele speciale prezentate si reprezinld analizele. opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale:

& nu am nici un interes prezent sau viitor in proprictatea ce conslituie objcctul
acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal legal de partile
implicale:

& nu am nicio partinire legata de hunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicale in aceasta evaluare:

+ angajarca mea in accasla evaluare si onorariul pentru aceasla lucrare nu sunt
conditionale de raportarca unor rezultale predelerminate, de marimea valorii
eslimate sau de o concluzie favorahila clientului:

& detin cunostlintele si experienta necesara pentru efecluarca, in mod compelent a
acestei laerari:

& analizele, opiniile si concluziile raportate au fost claborale si realizate in
conformilate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 si cu
cerintele Codului de ctica al evaluatorului:

4 am cfectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport
de evaluare:

4+ 1nu a lost oferila asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raporl.

Fvalualor autorizal

Membru Titular ANEVAR i
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3.

6.

Identificarca clientului si a altor utilizatori desemnati
~ Client: Consiliul Local - Primaria Limanu
Adresa: Limanu. Strada Castanului, Nr. 32, Judetul Conslanta
» Utilizator desemnat: Consiliul Local - Primaria Limanu

Identificarea activului subiect al evaluarii. Drepturi de proprietate evaluale

Imobil alcituit din leren intravilan in suprafata de s00.0 m?* (conform Plan de
amplasament si delimitare a corpului de proprietale. scara 1:500. din 24.03.2021.
executant Bacila Danila). siluat in Loc. Limanu. str. Mihail Sadoveanu. nr. 6. Judetul
Constanla. avand destinalia actuala- intravilan.

Drepturile evaluate: Absolul - conform SEV 230, edilia 2022 confera Litularului de a
poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesla, in mod

perpelut, afectat numai de drepturi subordonale si ingradiri stahilite prin lege. Kle
pol fi probale. in Mod normal. prin documente (ex: Lith de proprictate)”. hnobilul
evalual esle pmpnclalu\( onsilinl Local - Primiria Limanu. Proprictatea imobiliara
a losl ;,mluala in ansamblul ¢i. in ipoleza transferului integral al dreptului de
pr ()pnclalc daca nu se prevede altfel, dar sioin ipoleza ca dreplad de acees la
propriclatea nqohllmld evaluala estle asigurat si se considera ca acesl drept de acces

§Cva mcnlm‘i‘ si dupa transferul proprictatii.
»

Moneda evaludrii: Valoarca estimala prin prezentul raporl de cvaluare esle
prezentata in LET si in euro (EUR) fa cursul de schimb al Bancii Nationale a Romanici
din data la czn'g se eslimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1 EUR = 1.9701 LI

Scopul evaluarii: Estimarca valorii pentru vanzare. Este inlerzisa ulilizarca
raportului de evaluare. inlegral sau in parte. pentru orice alt scop.

Tipul de valoare: valoarca de piata.

Definitia tpului de valoare: de piata este (definilii SEV 100~ cadrul general) .Suma
eslimata penlru care un acliv sau o datoric ar putea i schimbala, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator holarat, intr-o Lranzactic nepartinitoare.
dupa un markeling adeeval. in care parlile au aclional ficcare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere.”
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0.

10.

i)

Dala evaluarii. data inspectiei. data raportului. moneda raportului.

Data evaluériiz 13.11.2023. Toale estimarile si ipolezele considerate inacest raport
sunt valahile la aceasta dala.

Data inspectici: 15.01.2023. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizal
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.

Data raportului: 15.11.2023

Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:
Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

~ Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.

» Analiza informaliilor obtinute in urma inspeclarii privind amplasarea.
vecinalalile. componenta. slarca de  funclionare, uzura si modul de
intretinere a propriclatii. S-a realizat corelarea dalelor cuprinse in
documentalia pusa la dispozitie de calre clienl cu realitatca constatala in
teren.

~ Analiza arici de piata specifica: au fost culese informalii dintr-un numar de
surse considerale suficiente si de incredere. A lost analizata  piala
proprictatilor de tip - lerenuri siluate inloc. Limanu,

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatoruk:

~ Documentele puse la dispozitic de catre propriclar

» In privinta identificarii s-au obtinul informatii de la proprictar si din
accesarea unor hirli clectronice specializale pentru indicarca locatiel

~ Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare.
internet  (eahyliiliiiliieey oougnilmyy GRS
aeugmiipees «aEERegEn). haza de dale propric a cevaluatorului
privind piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si
juridice care au incheial tranzactii imobiliare la proprictati comparabile

~ Verificarile si constatarile facute in teren. prin carc s-a observant
caracleristicile amplasamentului, starca tehnica efectiva a constructiilor si
situatia terenului. precum si concordanta informatiilor prezenlate  de
propriclar cu silualia reala. efectiva

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

Ipoleze semnilicative si/sau ipoteze speciale semnificative:

Aspectele juridice s¢ bazeaza exclusiv. pe  documentele puse la dispozilie
evalualorului {(anexale in copic). fara a s¢ intreprinde verificari sau invesligatii
suplimentare:

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

Documentele tehnice puse la dispozitic- planuri de situalii, relevee, schita
cadaslrala se presupun a {i corecie;



) Propriclatca este evaluata fara ipoleci sau datorii daca nu se specifica altfel:

¢) Se presupune ca proprictatile sunt detinule cu responsabilitate si ca se aplica un
management compelent al acestora:

) Sc considera ca informaliile furnizale sunt reale si autenlice. dar nu se da nici o
garantic asupra preciziei veridicilatii lor:

o) Evalnalorul considerd ca presupunerile efectuale la aplicarca ahordarilor n
evaluare au fost rezonabile in humina faptelor ce sunt disponibile la data evaluéari:

) Alegerca melodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut Linand
scama de lipul proprietatii. tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile:

i) Eslimarile facule penlru “valoarca prezemla™ sunl bazale pe conditii actuale ale
pictei. pe factorii anticipati ai cererii pe lermen scurt si o economie stabila in
conlinuare. prin urmare aceste previziuni se pol schimba in functie de conditiile
viitoare:

i) Valoarca de piata estimata in prezentul raport este valabila pentru propriclatea ca
inlreg. aaa cum esle prezentala in raporl. Valoarca de piala pentru proprictatea
dezmembrala trebuic estimala printr-un nou raport cu analizarea si descerierca
ficcarei proprielati dezmembrate:

k) S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost lnate in caleul
evenluale modificari care pol sa apara in perioada urmatoare:

) La clahorarca lucrarii au fost luati in considerare toli faclorii care au influenta
asupra valorii. ulilizand nuwmai informatiile avute la dispozitie. nefiind omisa
deliberat nici una (exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta fa data cvaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului.
toatle informatiile detinute sunt corecte

m) Nu am fost informali de efecinarea unei inspeclii sau a unui raport care sa indice
prezenla conlaminantilor sau malerialelor periculoase;

n) Se presupune ca p};()p’rig.la_},‘!,_ilc sunt conforme cu loate reglementarile si restyictiile
urbanistice din zona, daca nu se spegifica aitfel:

0} Sc presupune ca ulilizarea terenului si a construcliilor corespunde cu granilele
deserise si nu exisla servituti, altele decat cele descrise in raport:

p) Nu imi asum nici un fel responsahilitatea pentru nici un fel de evenimente, condilii
sau circumstanle ce pol afecla valoarca de piata a propriclatii. dar care au loc
ullerior dalei de finalizare a prezentului raport sau datei inspectici de pe leren.

Ipoleze speciale :
» Nu cste cazul
1r. Tipul raportului care va [i claborat: letric

Descrierea raportului

Raportul de evaluare al hunului imohil subiect esle inloemit in conforiitale cu SEV
103 Raporlare.

Acesla cuprinde descrierca luturor datelor. faptelor, analizelor. calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazal opinia in privinta valorii de piala raportate, nefiind
necesara nici o excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

I vierarea scte elrnctinrala duna com nrmeazae



rezamatul - faptelor  principale st al - concluziilor  importante.  cerlificarea
evaluatorului:

premisele evaluarii. elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
ahordare al evaluarii:

prezentarea  datelor, descrierea imobilulud, situalia juridica si analiza piclei
specifice:

analiza datelor. analiza celei mai bune ntilizari si abordarile in evaluare:
reconcilierca rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piala a bunului:

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a
bunului. documentele de propriclate, date de piata, fotografii. elc.

12. Restrictii de utilizare. difuzare si publicare a raportului

a)

h)

(i
—

d)

13.

Acest raport este destinal numai pentru scopul enuntal, humai pentru heneliciarul
st destinalarul acestuia:

Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui dreptul de
publicare:

Conlinutul acestui raport atal in tolalitale cal si in parte nu va {1 difuzal in public.
prin publicitate. stirt sau medii de informare. fara aprobarea prealabil scrisa a
cvaluatorului:

Orice valori estimale in raporl. se aplica intregii propriclati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fraclionate va invalida valoarea estimalta. in afara
cazului in care o astlel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Fvaluare ANEVAR

edilia 2022 si se supune legislatiei in vigoare.

Mectodologia de calcul a valorii de piata a tinut conl de scopul evaluarii. tipul

proprictalii si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

~

AU NN R N L EH '8

SEN 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEN 104 - Tipuri ale valorii

SEX 105 -Abordari si metode de evaluare

SEN 230 - Drepturi asupra proprietalii imobiliare
GEY 630 - Evaluarca bunurilor imobile



. PREZENTAREA DATELOR

1. Descricrea situalic juridice
Proprictarul imobilului evaluat este: Consiliul Local - Primiéiria Limanu
Alost evaluat intregul drept de proprictate.
[valuarca proprietatii s-a hazal pe urmaloarele documente puse Ia dispozitic de
propriclar :
v/ erere nr. 16712/20.09.2023;
v Proces verbal de punere in posesic nr. 33/08.03.2004:
v Plan de amplasament si delimitare a corpului de propriclate. scara 1:500. din
24.05.2021. excculan g,
v Incheiere nr. 24212/13.07.2021
v Proces verbal de receptic la lerminarea lucrarilor nr. 19814/28.12.2020.

Numar cadastral; -

Carte funciara nr.: -

Sarcini care greveaza propriclalea: nu s-a prezental extras de carte funciara. se evalueaza
in ipoleza ca este liber de sarcini.

2. Date despre aria de piata. oras. vecinaltali si localizare

Limanu este o comund in judetul Constanta. Dobrogea, Romania, formald din satele
2 Mai, Hagicni. Limanu (resedinta) si Vama Veche. Comuna esle situald la extremitalea
sud-eslica a judetului Constanta si se invecineazi la sud cu Bulgaria. la vest cu comuna
Alhesti, la nord cu comuna Pecinecaga si cu orasul Mangalia. iar la est cu Marea Neagra.
Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Limanu se ridicd la 0.270 de
locuitori. in crestere fald de recensdmantul anterior din 2002. cind sc imregistrasera 4.747
de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (85.12%). Principalele minoritati sunt cele
de tatari (2.85%), rusi lipoveni (2.84%) si romi (1,34%). Pentru 7.42% din populatic.
apartenenta elnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (85.76%). dar cxistd si minoritili de musulmani (3.09%) si
ortodocsi de rit vechi (2.19%). Pentru 7.56% din populatie. nu este cunoscuti apartencnia
confesionali.

Vecinalali si localizare

Imobilul cvalual. teren. esle situat in loc. Limanu, Zona IV - vedere la lac.Porl
luristicla o distanta de aproximaliv 95.0 ml de intersectia strazii Trifoiului cu str. Ciprian
Porumbescu.

Tip Localitate: Rural
Transport public: Microbuze
Puncte de interes in imediata vecinaiate: Portul Turistic

Aspectul urbanistic al vecindtitilor
Favorabil. specilic zonelor de interes rezidential.



Influente ale vecinatatilor asupra utilitatii lotului
Vecinatatile influenteazd pozitiv propriclatea de evalual, majoritatea vecinatatilor
se incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obicetivului in zona
Propriclatea se incadreazi in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasal.

Acces

Accesul la propriclatea evaluata se realizeaza din drum public cu o banda de
circulalie pe sens - strada Trifoiului. pictruil.

Valoarea proprictatii imobiliare a fost determinala in ipoleza ca dreplul de acees la
proprictatea imobiliara evaluala este asigurat si se considera ca acest drepl de acces se va
mentine si dupa transferul proprictatii.

3. Descrierea lerenulut
Teren intravilan. Pe teren se gaseste o constructic cu regim de inallime P+l si se
evalucaza in ipoteza ca este liber de constructin.

Suprafata
v 500.0 m* (conform Plan de amplasament si delimilare a corpului de proprictate.
scara 12300, din data de 24.03.2021 executant Bacila Danila)

Deschidere
20.00 ml

Configuralia
Configuratia terenului este plan. forma regulata, fara denivelari si impedimente de
reliel care sa-i afecleze funclionalitatea/utilizarea.

vtilitati, pozitionare fata de utilitati: bransal: apa. energic clectrica si canalizare

Restriclii de utilizare teren
Respeclarea PUG preliminar si PUD:

Indicatori urbanistici (R1. POT. CUT): informalic indisponibila

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

Starea solului

Nu am intreprins o analiza detaliala a solului deoarece nu sunt in masura sa ma
pronunt asupra starii acestuia. dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare a
localiei.



4 1dentificarca bunurilor mobile sau a altor clemente care nu sunt proprietati
imobiliare
in prezentud raport de evaluare nu au fost tdentificate bunuri mobile sau alle
clemente care nu sunhd proprietati imobiliare.

5. Istoricul proprictatii subicct
Nu s-au prezenlal documente din care sa refasa istoricul proprictaii.

. ANALIZA PIETE]

1. Definirea piclei specifice

Apartamentele scoase Lt vanzare in cele mai mari orage din tara au continuat sa s¢
scunipeasci pe parcursul lunii august.

Orasul Brasov s-a aflat in [runtea majorarilor de prel. fiind urmat de Cluj-Napoca
si Gonslanta. Capilala se pozilioncaza. in schimb. la coada clasamentului. De allf{el, pretul
mediu solicital in Bucuresti pentru apartamentele scoase la vanzare esie abia al patrulea
cel mai ridical din tara.

De mentional este si faptul ¢d intr-un singur oras s-a depasit de mull pragul de
2.000 de curo/mp util a vanzarea aparlamentelor. Este vorba despre Cluj-Napoca.

Apartamentele din Brasov s-au scumpil pe parcursul lnit trecute cu 2.2%, pretul
mediu solicital de ¢atre proprictari pentru locuintele listate pe piatld ajungand la 1.625 de
curo/mp util.

Preturile solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in Cluj-Napoca, cel mai
scimp oras pentru cumparatori, au crescut si ele in luna august. S-a putut observa, astlel,
o apreciere cu 1.4% comparaliv cu situatia din iulie.

Dupad un avans cu 13% inregistrat in iulic. preturile au conlinual sa urmeze un
trend ascendent in Constanta si pe parcursul lunii august. Majorarca pe plan local a fosl
cit 1.1% in doar 30 de zile. media ajungind sa sc silucze, la ora actuald, in jurul valorii de
1.346 de curo/myp ulil.

in cazul aparlamentelor scoase la vanzare pe piata rezidentiala din lasi avansul s-a
apropiat. luna treculd. de 1%. Pretul mediu solicilal a ajuns, astlel. la valoarea de 1.390 de
curo/mp util.

in cazul apartamentelor scoase la vanzare pe piata din Timisoara avansul a [ost
apropial de cel inregistral luna treculd in lagi si s-a mentinut sub pragul de 1%.

Pretul mediu solicitat de propriclari pentru apartamentele vechi si noi scoase la
vanzare in Bucuresti a ajuns in luna august la 1508 curo/mp ulil. dupa o ugoara crestere.
Acesla se mentine, insd. cu 1.6% sub nivelul inregistrat in august 2022,

Analiza pictei specifice presupune cercelarea conditiilor pictei imobiliare
specifice proprietatii subicct, precum si examinarea cererii si ofertei si a arici geogralice
de piata pentru lipul de proprictate analizat.



Caraclerislicile pictei locale

Piata imohiliara se defineste ca un grup de persoane sau [irme care inlra in contacl
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata imobiliara din Sal Limanu este o piala pe care o consider pulin activa. de
dimensiuni mici. cu tranzaclit ce au in special in vedere terenuari libere si construclii.

Cele mai pulernice influente economice asupra pielei locale le au alat lurismul
sezonier cal si silualia cconomica a Santierului Naval Mangalia: ambii [aclori sunt slabili
pe lermen scurt si lung,.

Piala specifica analizala esle piata terenurilor intravilane situale in Comuna sat
Limamt, Zona V., zona in dezvollare din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii -
strazi in curs de amenajare. utilitati complete (apa. canalizare si energie eleclrica). dar si
cele aflale in proxima vecinalate. Aria de piata in care se pol gasi propriclali similare ce
pol concura clicient cu proprielalea subicct cuprinde Cartierul de Vile,

2. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile. dorintele. pulerea de  cumpiarare si preferintele
consumaltorilor.

In cazul proprietatii evaluate. analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri. siluate in sal Limanu. provenind din partea persoanclor fizice si juridice cu
venituri peste medie interesate de investilii in segmentul rezidential,

Cererca de terenuri este mica, fiind foarle sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

3. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind oferte de teren in zona.
Olerta de proprictali imobiliare similare cu imobilul evaluat  e¢ste moderala. in
stagnare.

4. Analiza inleractliunii dintre cerere si oferla
In prezent oferta polentiala de proprictati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererea existenla pe piald. Piata pentru acest segnient se afla in dezechilibru, fiind o piala
a cumparalorului.

3. Previziunca absorblici proprictaitii subiect in piala

Prin compararca caracleristicilor proprictatii subicct cu cele ale proprietatilor
compelilive, pulem determina absorbtia proprielalii subiect. in condiliile de piala. cerere
st oferta competiliva cunoscute,

O concluzie a piclei analizate este aceea ca oferta in zona analizala este sulicienta
pe piata, iar cererea este mai scazuta.

Eslimez ca proprictatea evaluala necesita o perioada de expunere pe piala de 9-12
luni.



IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna ulilizare reprezinta  alternativa de  ulitizare a
propriclalii subiccl din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va
eencra ipotezele de lueru necesare procesului de evaluare.

In standardele de evalware a bunurilor 2022, SE 104 Tipuri ale valorii- Premiscle
valorii. regasim: cea mai buna ulilizare esle utilizarea care. din perspectiva nnui
participant pe piata. are ca rezullal cea mai mare valoare a unui acliv,

Cea mai bund ulilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul).fezabila din
puncl de vedere financiar. permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare
valoarc a activutui. Daca cea mai buni ulilizare este diferita de utilizarea curenta. valoarca
esle influentatd de costul conversiei activului fa cea mai buna ulilizare a sa.

Cea mai huna utilizare este analizala uzual in una din urmaloarele situatii:
e cca mai buna ulilizare a terenulai liber
e cca mai buna utilizare a lerenulu construil

Cele mai multe propriclati sunt evaluale ca o combinalie intre leren si amenajarile
acesluia si constructiile atasate. In acesle cazuri. evaluatorul va estima valoarca de piala
luand in considerare cea mai buna ulilizare a propriclalii conslruite.

Posibil din punct de vedere fizic - Supralala. forma si celelalte caracleristici fizice
ale localizarii se preteaza folosirii ca teren pentru dezvollare rezidentiala.

Permis din punct de vedere legal - Deoarcee in jur exisla mulle construclii cu
destinatie rezidenliala. sunt de parere ca propriclatea va pulea [i utilizala in concordanla
cu toale cerintele acluale specifice constructicl de cladiri cu destinatic rezidenliala.

Fezabil din punct de vedere economic - Dala fiind locatia. suprafata si structura
sa. nivelul maxim al rentahilitatii obicctivalui ar pulea i alins prin dezvoltarea sa ca leren
cu deslinatie rezidentiala,

Nivelul maxim al rentabilitatii - avand in vedere amplasarca. apreciez ca nivelul
maxim al rentabilitalii ar putea fi atins prin dezvollarea pe verlicala si orizonlala.

Cca mai buna utilizare: rezidentiala.



V. EVALUAREA PROPRIETATI

Valoarca de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna
ulilizare a acestuia.

1. Evaluarca terenului

Valoarca de piatla

Definitia valorii de piala este (delinitii SEV- cadrul general):
Suma estimata pentru care un acliv sau o datorie ar pulea {i schimbala, la data evaluarii.
intre un cumparator hotaral si un vanzalor hotaral. intr-o tranzaclic nepartinitoare. dupa
un markeling adceval. in care partile au actionat ficcare in cunostinta de cauza. prudent
si lara constrangere.”

Mctode de evaluare teren
Utilizarea uneia sau alleia dintre  aceste metode. pentru a stabili valorile
proprictatii in spela. se face in funclie de aplicabilitalea aceslora in ficcare caz in parle.

Comparatic directa :

e Abordarca prin piata sc bazeaza pe principiul subslitutici care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o propriclate decal pretul alerent
unei proprictati asemanatoare disponibila in condilii similare. Valoarea lerenului
deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactic ale unor lerenuri
similare. Aceasla metoda esle cea mai uzuala si preferabila lehnica de evaluare a
Lerenurilor.

Tehnici alternative constand in:

o Moctoda alocarii sc utilizeaza pentru terenurile si amplasamentele siluate in zone
in care aceslea se vand rar sau deloc. tranzactiile prepondcerente fiind teren plus
construclie. Se hazeaza pe principiul echilibrului . conform caruia exista un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprictali. specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare

o Meloda extracliei csle o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul
de vanzare al unci proprietali construile, prin scaderea valorii contribulici
constructiilor, estimata prin meloda costului de inlocuire nel.

Tehnici de capitlalizare a venitului constind in
o In capitalizarca rentei funciare se ulilizcaza o rata adecvata pentru a eslima
valoarea de piata a terenului san amplasamentubui. Renta de baza reprezinla suma
platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a lerenului in conformilate cu
conditiile de inchiriere. Aceasla tehnica de evalnare sc aplica in cazul in care
venitul se obtine din cedarca dreptului de folosinta a terenului. independent de
amenajarile de pe acesla.



-

Tehnica valorii reziduale Aceasla meloda se inscrie in abordarea prin venil. Nind
utilizata cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari cat si
leren.

Tchnica parcelarii si dezvolt@rii . numila si meloda ulilizarii anticipale sau meloda
costului dezvollarii. consta in plasarea evalualorului in poslura ipotetica de
dezvoltator al unui leren neamenajal. pe premisa ca amenajarile si construcliile
proicclate reprezinla cea mai probabila utilizare a terenului.

Abordarea prin piala

Abordarea prin piala este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

propriclalii imobiliare subiccl. prin compararea acesteia cu proprietali similare care au
fost vandule recent sau care sunt oferile pentru vanzare.

Abordarea prin piata este cunosculdi si sub denumirea de comparatia directa sau

comparalia vanzarilor,

in aplicarea acestei melode sunt analizale. comparale si ajustale informaltiile

privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alle date privind terenuri similare, in
scopul evaluarii terenului subiccl.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deoscbirile

dintre loturi. acestea fiind analizate in functie de elementele de comparalice.
in meloda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatic de baza:
Ajustari specifice ranzactionarii:

”~

r
~
-~
”~

dreplurile de proprielale transmise.

conditiile de finantare.

condiliile de vanzare.

cheltuielile necesare imediat dupa cumparare.
conditiile de piata.

Ajustari specifice proprietatii:

~

-
rd
-
-

localizarea,

caraclerislicile fizice,

caracleristicile economice.

ulilizarca.

componentele non-imobiliare ale proprictatii.

Comparabilele trebuie sclectate dintre cele care au acceasi CMBU. diferentele

identificale fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de nalura/ lipul acesteia.

Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinal de imobitul

comparahil care este cel mai apropial din punct de vedere fizic. juridic si economic de
imobilul subicct si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a consideral urmatoarele aspecle:

intervalul de valori rezultate:

numarnl de ajustari aplicate ficcarei proprielali:

lotalul ajustarilor pentru fiecare imohil comparabil. calculal ca suma absolula
(adica ajustare bruta - valovic si procentual):



» olalul gjustarilor pentru ficcare imobil comparabil. calculat ca suma algebrica
(adica ajustare neta - valoric si procentual).

~ alle tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiccl si proprictatile
comparabile

~ orice ajustare deosebil de mare aplicata preturilor proprictatilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

Conform SEN 105 - Abordéiri si metode de evaluare - Meloda comparatici vanzarilor

Meloda comparatiei vinzarilor. cunosculd si sub numele de meloda vanzarilor de
referintd. utilizeaza informalii despre vanzirile unor aclive identice sau asemanatoare cu
activul subicct.pentru oblinerea unei indicalii asupra valorii.

Aunci cand vanzirile comparabile luale in considerare implicd actival subiecl.
metoda esle cunosculii sub denumirea de metoda vanzirilor anlerioare. Accastd metoda
poale fi aplicala cu condilia ca relevanta acestor informatii 3 fic stabilita clar. analizata
critic siargumerlata.

Dacd existd puline vanzari finalizate recente san cand accesul evaluatorilor la
vanzari recente linalizate este restriclionat prin diverse prevederi specilice cadrului tegal
sau cand sunt puline informatii disponibile publicului farg, cvaluatorul poate lua in
considerare preturile activelor idenlice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active). cu condilia ca relevanla acestor informalii si fie stabilila clar.
analizala crilic i argumentata.

Elapele principale ale metodei comparatici vanzarilor sunt:

~ ddentificarca unititilor de comparatic ulilizale de  participantii de pe piata
relevanta,

~ identificarea vanzarilor comparabile relevante si determinarca  principalelor
variabile care influenteazi valoarea,

+~ cfectuarca unci analize riguroase a asemianarilor si dilerentelor calilative s
cantilative dinlre activele comparabhile si activul subicecl

» dacii este cazul. aplicarca ajustirilor necesare la variabilele evaluarii. pentru
refleclarca diferentelor dintre actival subicct si aclivele comparabile:

» aplicarea variabilelor ajustate ka actlivul subiect

~ daci s-au folosit mai mulle variabile ale evaludrii. se face reconcilierca indicatiilor
asupra valorii.



VI, ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZLIA ASUPRA VALORI

1. Analiza rezultatelor
Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecevarea. precizia si cantitatea de
informalii.

Adeevarea: in zona de influenta a proprietalii exista suficiente oferte cu proprictati
similare: adecvarea unei abordari si in cadrul ¢i a unei metode sau tehnici de estimare a
valoril, esle frecvent corelata cu lipul de proprictate si cu viabilitatea acesleia: in acesl cav.
se poale coneluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecevala pentru bunul evaluat.

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
mediatizale cu grade sulicienle de detatiere. astlel incal confera o mai buna acuralele si se
conformeaza modcelului real al pietei de profil, metoda are un grad hun de incredere.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatic au (osl identificate
suficienle date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt suficiente si din surse
credibile,

Conform GEV 630- Fyaluarca bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua ahordare
in evaluare. numai cu caracter formal, in cazul in care poate li aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adecvala si hazala pe informalii de piata suficiente. verificale si
credibile.

2. Concluzia asupra valorii

Evaluatorul apreciaza ca valoarca estimala in cadrul abordarii prin piala reprezinta
valoarea de piata a propriclatii,

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerale
cele mai adeevate in cazul de fata. au fost estimale urmatoarcele valori penlru proprictalea
siluala in Loc. Limanu, str. Mihail Sadoveanu. nr. 6. Judetul Constlanla.

Valori estimate _EL'RO o i o
Abordarea prin piatd 24,961 124.057

Witloares va contine FALA,

Evaluator Autorizat ANEVAR - EPI EBNI s B R g
Membru Titular R

Valoarca nu reprezintd un fapt. ¢i o estimare a celui mai probabil k)reL carc va fi
platit pentru bunuri sau servicii, la o anumild data, in conformitate cu o animita deflinitic
a valorii.

Valoarca estimala este subicctiva. Ea este rezultatul angh
hazeara pe ipotezele si ipolezele speciale enunlate in raport.




