ROMANIA itiator-Primar
CONSILIUL LOCAL LIMANU b

JUDETUL CONSTANTA
HOTARAREANR. 212
privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenulu¥ : g Ae 400
mp, situat in localitatea 2 Mai, str. Nucilor nr. 58, jud. Constanta, aflat in pro pRltgbarprivatd a

comunel Limanu

Consiliul local Limanu, intrunit in sedinta ordinard, din data de 28. 12,2023, in baza
dispozitiei primarului comunei Limanu nr. 316/22.12.2023

Aviind in vedere:

-Proiectul de hotirare privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in
suprafati de 400 mp, situat in localitatea 2 Mai, str. Nucilor nr. 58, jud. Constanta, aflat in proprietatea
privati a comunei Limanu, inregistrat sub nr. 22416/19.12.2023;

-Referatu] de aprobare al initiatorului, respectiv primarul comunei Limanu, inregistrat cu nr.
22420/19.12.2023;

-Referatul Compartimentului Juridic inregistrat sub nr. 22421/19.12.2023;

- solicitarea domnului SESFIBNNSENGER, inrcgistrata cu nr. 16063/11.09.2023;

- contractul de donatie nr. 1889/25.08.2023, autentificat de catre BN] (i NG—G_;

- prevederile Legii nr. 15 din 2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte
proprietate personala;

- procesul verbal de punere in posie 182/3283/03.06.2004 emis pe numele de il

-Raportul de evaluare intocmit de GENENSNNEED ., cu privire 12 terenul intravilan, in
suprafati de 400 mp, proprietate privatd a Comunei Limanu, situat in localitatea 2 Mai, str. Nucilor
nr. 58, comuna Limanu, judetul Constanta;

- HCL nr. 187/2017 privind insusirea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul privat al co-
munei Limanu, judetul Constanta, pozitia 138 din anexa nr. 1 la acest act administrativ,

-prevederile art. 693-702 si 1172 alin (2) din Legea 287/2009 privind Codul Civil ;

-prevederile art. 129 alin (2) lit ¢) coroborat cu prevederile art. 139 alin. (3) lit. g) din OUG 57/2019
privind Codul Administrativ;

-Avizul comisiei de specialitate a Consiliului local Limanu;

In temeiul art 129 alin (2) lit ¢) coroborat cu prevederile art. 139 alin. (3) lit. g) din OUG nr. 57 din
2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Aprobarea raportului de evaluare cu privire la terenul intravilan, in suprafa{a de 400
mp, proprietate privati a Comunei Limanu, situat in localitatea 2 Mai, str. Nucilor nr. 58, comuna
Limanu, judetul Constanta si aprobarea valorii de 6.143 lei/an/fara TVA, stabilitd pe baza rapor-
tului de evaluare.

Art.2. Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafatd de
400 mp, situat in localitatea 2 Mai, str. Nucilor nr. 58, comuna Limanu, judetu! Constanta, in fa-
voarea domnului YNNIV

Art.3. Constituirea dreptului de superficie in favoarea domnului SRl s facc
pentru o perioada de 49 de ani.



Art.d4. Contravaloarea dreptului de superficie este de 6.143 lei /pe an/fara TV A, pentru in-
treaga suprafata de 400 mp, , la care se va adauga pretul raportului de evaluare, in cuantum de 714
lei ( TVA inclus). Contravaloarea superficiei se actualizeaza odata la 5 ani prin raport de evaluare
aprobat in consiliu local Limanu.

Art.5. Odati cu incheierea contractului de superficie in forma autenticid cu domnu] SN

@R sc retrage dreptul de folosingd cu titlu gratuit constituit in favoarea domnului Sasna
Liviu.

Art.6. Mandatarea primarului comunei Limanu in vederea incheierii contractului de super-
ficie.

Art.7. Prezenta hotirdre poate fi atacati la instanta de contencios administrativ, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificénle s
completérile ulterioare.

Art.8. Secretarul comunei Limanu va comunica prezenta hotarare Institutiei Prefectului —
Judetul Constanta pentru controlul legalitatii, domnului GisSime@®, compartimentelor de
specialitate din cadrul aparatului de specialitate al primarului, pentru luare la cunostinta si ducere la
indeplinire i se va afisa in locuri publice pentru a fi cunoscuta de cetateni.

L AR L
Prezenta hotdrdre a fost adoptatd cu 12 voturi pentru, 0 vot abtinere, 0 vot impotriva din 12
consilieri prezenti si un numar de 14 consilieri in functie.

Nr. 212/28.12.2023 we 4
Comuna Limanu . T
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CONTRASEMNEAZA,
Secretar general delegat,
p Ivan Georgiana



Proprietate lmobﬂlara (teren mtrav?an 400 m’*) situata i Loc. 2

& Mai, str. Nucilor, nr 58 ]udetul Constanta {
: i

Proprietar: Consiliul li.ocal Primaria Limanu
Client: Consiliul Local - Prii'ﬂ_ﬁria Limanu
Utilizator: Consiliul ﬁocal PEI"]mérla Limanu !
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L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII 4
1 Identificarea evaluatoralui si-a competentei acestuia
2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
3. Tdentificarea activului subiect al evatuarii. Drepturi de proprietate evaluate
4. Moneda evaludrii
5. Scopul evaluarii
6. Tipul valorii
= Data evalurii, data inspectiel, data raportului, moneda raportului
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora
9. Natura si-sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
10. Tpoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative
11, Tip.lll raportului care va fi elaborat
12. Restrictii de utilizare, difuzare §i publicare a raportului '
13. Declaratia conformititii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor
II.  PREZENTAREA DATELOR ..... T L B 9
L. Descrierea situatiei juridice
2. Date despre aria de piata, oras, veeinatati si localizare
3. Descrierea terenului
4 [Tdentificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
5. Istoricul proprietatii subiect
II.  ANALIZA PIETEI ... .1
1. Definirea pietet specifice :
2. Analiza cererii :
3. Analiza ofertei :
4 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta [
4. - Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
IV.  ANALIZA GELEI MAI BUNE UTTLIZARI ..occocooicer ; ol
V. EVALUAREA PROPRIETATI oocctrnmismmrinenfic - % Tt e )
1. Evaluareasterenului ! : : -
{5 Abodarea prin piata b il i :
{ VI ANALIZA REZULTATELOR GONCLUZIA ASUPR VALORIE ..covvvseinessssmisnrnstone 16
| 1 Angiza rezultatelor : - i
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SINTEZA RAPORTULUI

”%i‘ectw 2 | Redeventi - Teren'imravﬂan B
Adresa | Loc2 Mai str. Nuciler, nr. 58, Judetul Constanta
B Sipraata B Teren= 400 m* (conform Extras de carte funciara
S L R EX  pentrwsinformare nr. Cerere 35031/16.06. 2023)
Proprietar | Constliul Local - Primaria Limanu
‘Chent | Gonsiliul Local - Priméria Limanu
Utllizator | Consiliul Local - Primdria Limanu
[ Dreptulevaluat | Absolut _
Ry “I'Nu s-a prezentat extras de carte funeiara cu data
Sarcini recenta, imobilul se evalueazi in ipoteza ca este liber
| .- |desarcini
Sqmptﬂ es:aluarii | Estimarea redeventei pentru superﬁcle
e TFipul valorii :'Valoarea de piatd
‘Data inspectiei | 15.11.2023 |
Data evaludrii 1512023
Data raportului_ 115112023 =
Curs BNR | 1EURO- 4.9701 LEI TR
“Valori minime estimate | EURO LE]
redeventi anuald teren | 1236 . 6143 3
] i 2 ' : Valoarea nu contine T.V.A.
¥
Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian
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Nr/Data raportului - 220/15.11.2023

L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea evaluatorului si a competenteiacestuia

4 Datele deidentificare ale evaluatorului:
Adresa: Mangalia, strada Alexandru Vlahutd, nr. 10
Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454
E-mail: LI G o e
Evaluator autorizat ~ EPLEBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certifiearea evaluatorului
|
Subsemnatul, SENIRNSORNS ccrtific cu buna credinté §i dupd cunostinta
i

mea urméatoarele:

& afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

& analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale;

& nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul
acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile
implicate;

& nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceastasevaluare; 5

& angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt
conditionate de raportarea. unor rezultate predeterminate, de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientuluf; :

& detin cunostiniele si'experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent ﬁ
acesteiucrari; ' i t }

4 amalizele, opiniile si coneluziile raportate %y fost elaborate si realizate ‘in
conformitate cu ceriniele Standardelor de Evalyare a Bunurilor editia 2020 si.cu
cerintele Codului de etica al evaluatorulug: = | . i :

% am efectuat personal inspeci;i%?bumﬂui“_ bil care face obiectul pl’eggrﬂsului raport

de evaluare; Vs e 1i s
& nif a fost oferita asistenta‘pmfesionalar_hii ificativa peisoanei care’ nﬁ;egizi aeest
raport. it gt A A

B : 2 3 i
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2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

» Client: ConsiliulLocal - Primiria Limanu
Adresa; Limanu, Strada Castanului, Nr. 32, Judetul Constanta

» Utilizator desemnat: Consiliul Local - Priméria:Limanu

3. Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcituit din teren intravilan in suprafati de 400 m* (conform. Extras
de carte funciara pentru informare nr. Gerere 35031/16.06.2023), situat in Loc 2 Mai,
str. Nucilor, nr. 58, Judetul Constanta, avand destinatia actuala - intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut - conform SEV 230, editia 2020, confera titularului de a
poseda si-a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod
perpetuy, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege. Ele
pot fi probate, in mod normal, prin documente (ex: titlu de proprietate)”. Imobilul
evaluat este proprietatea Consiliul Local - Primadria Limanu, Proprietatea imobiliara
a fost es‘zalugﬂtayﬁ ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului de
proprietate; daca nu se prevede altfel. dar si in ipoteza ca dreptul de acces la
proeprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces
se va mentine.si dupa transferul proprietatii.

4. Moneda evaludrii: Valoarea estimata prin prezemtul raport fle evaluare este
prezentata.in LEI si in eurc (EUR) 1a cursul de schimb al Bancii Nationale a'Romaniei
din data la care se estimeaza valoarea.
cursul de schimb valutar Ja;data evaluarii:

1 EUR= 4.9701 LEI ;

.

5. Scopul evaludrii: Estimarea redeventei pentru superficie Este interzisa uti}__;izareg..
raportului deievaluare, integral sau in.parte, pentru orice a%t SCop. * i
} ;

6. Tipul de valoare: valoarea de piati. __
Definitia tipului t};ﬁ valpare: de-piata este ("c_le&ﬁnitii ;s-gv 100- e_a‘dr%}_l general) -,Smx};
estimdfa pentru ¢ﬁre un activ shu 0 datériglai putea'fi sghimbatd; la data ern'-_rai_u_a,rn,.i
intre .eumpanitpr hotarat si up vanzhtor m@tnat@u-q Etmm-at}?'e nep&{rhruteare%
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9.

in care aceasta existd, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii
de determinare a contravalorii folosintei.

(2) In eaz de neintelegere intre parti, suma datoratd proprietarului terenului va fi
stabilitipe cale judecatoreasca.

Data evalwirii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului.
Data evaludirii:1sa1.2023. Toate estimarile si ipotezele consideratein acest raport
sunt valabile la aceasta data.

Data inspectiei: 15.11.2023. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat

Agachi Stefan Giprian in mod complet.
Data raportului: 15.11.2023

Natura §i amploarea activititilor evaluatorului skoricare limitiri
ale acestora:
Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:
» Analiza documentelor juridice solicitate proprietarului sau reprezentantului
acestuia.
> Analiza informatiilor obtinute in urma inspectarii- privind amplasarea,
vecinatatile, componenta, Starea de functionare, uzura si modul de
intretinere a proprietatii. S-a realizat corelarea datelor cuprinse in
documentatia pusa la dispozitie de citre client cu realitatea constatata in
teren.
$ Analiza ariei de piata specifica: au fost culese informatii dintr-un numar de
surse considerate suficiente si de incredere. A fost-analizata piata
proprietatilor de'tip - terenuri situate in Loc 2 Mai, Zona de Sud- Periferie.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul:

> Documentele puse la dispozitie de catre proprietar

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

> Informatiile privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare,
internet (v i e, W
EEEITEETET G ), baza de date proprie a evaluatorului
privind piata imobiligra locala, informatii culese de la persoane fizice si
juridice care au inche t tranzactii imobiliare Ja proprietati comparabile

> Verificarile si constatarile fdute 'in teren, prin care: s-ai observant
earacteristicile: amplasmnennﬂth, starea tehnica efectiva a fcpu;imcﬁilor s
situatia terepului, precum si concordanta informatiilor.  pregentate de

¢ proprietar cusituatia reala, efectiva : _

» Publicatii privind piata imobiliara spécifica proprietatii dél evalnat, cursul

L

T F

e

= - #d
£ | | B
i | § . v
bl - e
L3 ?E £ 3 E iﬁ
L |
: ¥ 1
L -{E 5% F XU | D d |
L | I.I .'7'
SRR TR T il {1
Q E



g ¥

:,0) Se presup'ung ca utilizarea

|

10. Ipoteze semnificative si/sau ipeteze speciale semnificative:

a) Aspectele juridice se bazeaza exclusiv. pe documentele puse la dispozitie
evaluatorului (anexate in copie), fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

b) Titiul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se speeifica:
altfel;

¢} Documentele tehnice puse la dispozitie - planuri de situatii, relevee, schita
cadastrala se presupun a fi corecte;

d) Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii daca nu se specifica altfel;

€) Se presupune ca proprietatile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acestora;

f) Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziel veridicitatii lor;

g) Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea abordariler: in
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

h) Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul rapertului s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de.informatiile disponibile;

i) Estimarile facute pentru “valoarea prezenta® sunt bazate pe conditii actuale ale
pietei, pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si 0 ecopomie stabila in
continuare, prin urmare aceste previziuni se pot.schimba in functie de conditiile
viitoare;

j) Valoarea de piata estimata in prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, aaa eum este prezentata in raport. Valoarea de piatp pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea
fiecarei proprietati dezmembrhte; | :

k) S-a presupus ca legislatia #n vigodre se va mentine si nu 4u fost luate in calcul
eventuale modificaricare pot §a apara imperioada urmatoare;

1) La elaborarea lucrarii au fost luayj in considerare toti facjorii care au influenta
asupra valorii, utilizand numai iformatiile avute la dispozitie, nefiind omisa
deliberatsnici una (exista posibilitatea existentei si a altor informati de care
evaluatorul nu avea cunostinta la 'data evaluarii). Pupa cunostinta evatuatoruluj,
toate informatiile detinute sunt corecte i

m) Nu'am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a ujui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase; |
n) Se presupuneca proprietatile sunt conformme cu toate ra*gl_ﬁementaréle si restrictiile
urbanistice din zona, daca nu se specifica altfel;- i _&
mlui si a constructiilor ‘i_:brespunde ¢ granitele
» decat c_’é_l&;zint;&rise inpaporty ¢ °

«descrise si iy, exista servituti; alt

& )

P "Nu imj asum pici un fel responsabilitatea pentrii nici un fel de evanithente, conditii
i1, sy circiimstante’ cﬂ*pot;agec_tz_} valodrea de pjata aj;

. ;!fr%;prietatii._ dart caré @u loc
ultériop Hatei de finalizare a preézentului raport Spu datei fnspectigj de pederen.
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11. Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului
ﬂ Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit-in- conformitate cu SEV
103 Raportare.

- Acesta cuprinde deserierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, caleulelor si
judecatilor relevante:pe care s-a bazat.opinia in privinta valorii.de piata raportate, nefiind
necesara niciio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare.

Lucrarea-este structurata dupa cuim urmeaza:

» rezumatul faptelor principale si al econcluziilor importante, certificarea
evaluatoruiuii;

> premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care deliriteéaza modul de
ahordare al evaluarii;

> prezentarea datelor, desctierea imobilului, situatia juridica si analiza pietei
specifice;

> analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si

opinia finala a evaluaterului asupra valorii de,piata a bunului;

> anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piafa a
bunului, documentele de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

i

12. Restrictii de utilizare, difuzare i publicare a raportului

a) Acest.raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul
si destinatarul acestuia;

b) Posesia raportului sau a mai multor copii ale acestuia nu confera nimanui/dreptul de
publicare;

¢) Gontinutul acestui raport atat in totalitate cat si in parte nu va fi difuzat in public,
prin publicitate, stiri sau medii de informare, fara aprobarea prealabil scrisa a
evaluatorului;

d) Orice vﬁﬁori estimate in raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuite: a valorii pe interese: fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazuluifn gare 0 astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

13. D‘ecliraﬁa: conformitatii evaiuirh cu standardele de evalnare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectyat in coneprdanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR
dditia 2020 si se supune legislatieiip vigeare. ; ; _
Metodologia de calcul a Yﬂori;ge plata a tinhit, cont de scopul evaluarii, tipul

proprietatii si de i-ecor_gandag'ﬂe stdndardelor de ey luare aplicats: 3
» SEV 100 - fadrul Heneral 2 {
> BEV fo1 - Termeni de referinta 4 evaluarii :
P BEV 102 - pomﬁnephfg $i confdrmafe ’,

> "_jsmog ~Raportard . . "y
1 I gl :



> SEV 105 -Abordari si metode de evaluare
» SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
> GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

H.  PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situaie juridice
Proprietarul imobilului evaluat este: Consiliul Local - Priméria Eimanu
A fost evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele: documente puse la dispozitie de
proprietar.:
v Extras de carte funciara péntru informare nr. cerere 35031/16.06.2023;
¥ Cerere superficie nr. 16063/11.09.2023;
v Proces verbal de punere in posesie, nr. 182/ 08.03.2004;
v Plan de amplasament si delimitare a corpului de proptietate, scara 1:500 din
07.06.2023. :

Numar cadastral: 100105 !
Carte funciara nr.: 100105/Limanu
Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prezentat extras de.carte funciara, se evalueaza
in ipoteza ca este liber de sarcini.
2. Date despre aria de piatd, oras, veeinitati si localizare -

Limanu este.o comuni in judetul Constanta, Dobrogea, Roméania, formati din satele
2 Mai, Hagieni, Limanu (resedinta) §i Vama Veche. Comuna este situati la extremitatea
sud-esticd a fudetului Constanta si se invegineaza la sud cu Bulgatia, la vest cu comuna:
Albesti, lanord cu comuna Peeineaga si cu orasul Mangalia, iar la est:cu Marea Neagra.
Conform recensamantului efectuat in 2011, Ltfu}aﬁa comunei Limanu se ridicd Ia 6.270 de
locuitori, in crestere fata de recensamaftul anterior din 2002, cand se inregistrasera 4.747
de locuitori.[1] Majeritatea locuitorilor sunt r?mﬁm (85,12%). Principalele minoritati sunt
cele de titari (2,85%), rusi lipoveni (_-z-§4%) sl romi (1,34%): Pentru 7,42% din populatie,
apartenenta etnici nu este cunoscutd. Din punct de yvedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (85,76%), dar existd §i minorititi de musulmani (3,00%) si
ortodocsi de rit vechi (2,10%). Pentru 7,56% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta

;

confesionala. | : ;
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Aspectul urbanistic al vecinatitilor
Favorabil, specific zonelor de interes rezidential Auristic.

Influente ale vecinititilor asupra utilitiii lotului
Vecinatatile influenteaza pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor
se.incadreaza-in acelasi registru.

Influente ale obiectivului in zona

Proprietatea se incadreazi in aspectul urbanistie al zonei in care este amplasat.

'

Acces s

Accesul Ja proprietatea evaluata se realizeaza din trum public cu o banda de
circulatie pe sens- strada Nucilor, asfaltata.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata m&poteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asiguratisi se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatil.

3. Descrierea.terenului
- Teren intravilan; este oeupat de o constructie cu regim de inaltime P+1E- s€
evalueaza in ipoteza ca este liber de constructii.

Suprafata
400 m* (conform Extras de carte funciara pentru informare nr. Gerere
35031/16.06.2023)

Desechidere
13.80 ml

WEERLTE

Configuratia
Configuratia terenului este plan, forma ngulata,‘fara dem\(elan s1 | impedimente de
relief ¢are sa-i afecteze ﬁmcnonahtatea/utihzarea

?tihtatll pozitionare fata de wtilitagi: br%nsat. aEa, energxi electriea si canahzare

¥

;{esmcpl de utilizare teren ? ; i,
i 'Regspectﬁrea PUG preliminar i [;.’ ii . x
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4. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare
fn prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau altk
elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

5. Istoricul proprietitii subiect

Nu s-au prezentat documente din care sa reiasa istoricul pro_prig:taﬁié‘

NI ANALIZA PIETEI :*

1. Definirea pietef specifice

Apartameritele scoase la vanzare in cele mai mari orase din tard au continuat-saise
scumpeascd pe parcursul lunii august.

Orasul Brasov: s-a aflat in fruntea majordrilor de pret, fiind urmat de Gluj-Napoca
si Constanta. Capitala se pozitioneaz, in schimb, la coada clasamentului. De altfel, pretul
mediu solicitat in Bucuresti pentru apartamentele scoase la vanzare este abia al patrulea
cel mai ridicat din tara.

De mentionat este si faptul cd intr-un singur oras s-a depisit de mult pragul de
2.000 de euro/mp util la vinzarea apartamentelor. Este vorba.despre Cluj-Napoca.

Apartamentele din Brasoy s-au scumpit pe parcursul lunii trecute eu 2 2%, pretul
fmediu solicitat de catre proprietari pentru locuintele listate pe piatd ajungand la 1.625 de
euro/mp util.

Preturile solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in Cluj-Napeca, cel mai
seump orag pentru cumpdratort; au crescutssi ele in luna august. S-a putut ohserva, astfel,
0 apreciere cu 1,4% comparativ cu situatia din iulie.

Dupa un avans cu 1,3% mr~eg1strat in iulie, preturile au continuat sa urmeze un
trend ascendent in Constanta si pe parcursul lunii august. Majorarea pe plan local a fnst
cu 1,1% in doar 30 de zile, media ajungand sd se situeze, la ora actuali, in jurul valorii tie
1.546 de euro/mp util.

Tn cazul apartamentelor scoase la vanzare pe piata mzxdem;lala din Iasi avansul s- E
apropiat, luna treeutd, de 1%. Pretul mediu solicitat a ajuns, astfel, la valoarea de 1390 d¢
euro/mp-util. i £

in cazul apartamentelor scaa%e la vanzare pe piata din- Tinn@ara‘avansul a fo
apropiat de eel inregistrat luna trecutd in Ia$i $is-a merﬁmut sub praguf de’

Preful mediu solicitat de proprietari pentru ap ntele vechi noi scoase la
vanzare in Bucuresti a ajuns in luna august 3L 50&(3 uro p ik dupile u!;oara crestere.
Acesta:sementine, s, cu 1 sub nivelul i ‘ngeglsu'at inaugust 2022. f -

Analrza piatei  spe ciﬁge esuptli:ue;r c éndrtnlor lebéa nnciinhare
cifice pro rietatii § bie'ct, p‘r«zacu}%ir i-exanm sfertel q'i a anef geugi'nfice
ape ];blata pentgj tlpul d&proprietate analizat.




P AR s i

P

. < R

2, Analiza cemﬁ

Corerea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor:

In cazul proprietatii evglfu_ate. analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
Eergnuﬂ, situate in €omuna Limanu, sat 2 Mai, provenind din partea persoanelor fizice si
juridice cu venituri peste medie interesate de investitii in segmentul rezidential.

Cererea de terenuri este mica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de firtantare.

3. Analiza ofertei ;
Exista un numar satisfacator de informatil privind oferte de teren in zona.
Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in

stagnare,

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

5. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata
Prin ‘compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor
competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere
si oferfa competitiva cunoseute. ]
O eoncluzie a pietei analizate este aceea ca oferta in zona analizata este suficienta
pe piata, iar cererea este mai scazuta. ;
Estimez ca propriétatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12

luni.

CELEI MAI BUNE UTILIZARI
Coneeptul de cea mai bus util.iﬁre reprezinta alwmativa% de utilizare a

proprietatii subiect din diferite variante posibjle. Aceasta va constitut bazd de pornire si va
genera ipotezele de lueru necesare procesului de evaluare. £y 1

IV. AN

{ . .
in standardele de evaluare a bunurilor 2020, SEV 104 Tipuri ale valorii- Premisele
valoril, regasim: cea mai buna utilizare este mglmrea .are, din perspectiva unui
participantpe piataj are ta rezultat-cea mmai mare vAleare aupyiactiv | o g
Gea mai burd utjlizare trebuig si fie pos )
punct de vedere fingneidr; perfnisd dih punctde
tiviilui. Daed cea mii bunautjlizaze .
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Cele mai multe proprietati sunt-evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si eonsu—uct.iﬂe atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piata
luand in considerare cea mai‘buna utilizate a proprietatii construite.

Posibil din punct de vedere fizic — Suprafata, forma si celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteaza folosiril ca teren pentru dezyoltare;rezidentiala

Permis din punet de vedere legal - Deoarece in jur exista multe constructii cu
destinatie rezidentiala, sunt de parere ca proprietatea va putea fi utilizata in concordanta
ol toate cerintele actuale specifice constructiei de cladiri cu d¢stinatie rezidentiala.

Fezabil din punct de vedere economic - Data fiind Jocatia, suprafata>si sfructura,
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului ar putea’fi atins prin dezvoltarea sa ca teren
cu destinatie rezidentiala.

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

Cea mai buna utilizare; rezidentiala.
V. EVALUAREA PROPRIETATII

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

1. Evaluarea terenuluit

Valoarea de piata

Definitia valorii de piata este (definitii SEV- cadrul general):
.Suma estimata pentru care un activ-sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator, hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent
sitfara constrangere.” ‘

{lizarea 'uﬁéia 'sau alteia dintre  aceste metode, peﬁtm a stab_ili valorile
proprietatii in speta, s¢ face in functie dg aplicabﬂitaifa acestora i:g ﬁee%re caz in parte.
; ¥

; &
Comparatie directa: ] b i L
e Abordarea prin piata se bazeaza pe prineipitl’ substitu ei &Ie afirma ca un
cumparator prudent nu va plati ai mult penfru o proprietate decat prétul aferent
unei proprietali asemanatoare disponibils. inlconditii similare. Valoarea terenului
deriva din evidentele de piata; ale preturilor de tranzactie ale uner tergnuri
spnilare. Aceasta metodaeste ceaymai uduala si preferabila tehnica desevaluare a
fﬁl‘en}‘lﬂlﬁrﬁf . A A I
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- de, vanzare

constructie. Se bazeaza pe prineipiul echilibrului , conform caruia exista un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea inftregii proprietati, specific
difegitelor categorii de proprietatiimobiliare

Metoda extraetiei-este o:metoda prin care valoareaterenului este extrasa din pretul
.al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei

e O S

i T g e B P KRR A
" constructiilor, estimata:prift metoda costului de inlocuire net.

‘Tehnici de!
e In

proprietatii imobiliare subiect, prin compararea _acéstéia- cu prOpri'gtaﬁ' sjmilare care au |

.1!.'?'._,_:_1' ‘A:Ven itnl '@E@!ﬂﬁ‘_ﬂ foome

talizarea rentei funciare se utilizeaza o rata adecvata pentru a estima
valoarea de piata a terenniui sau amplasarmentului. Renta de baza reprezinta suma
platita pentru dreptiil de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu
conditiile de inchiriere. Aeeasta tehniea de evaluare se aplica in cazul in care
venitul se obtine din cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de
amenajarile de pe acesta.

L
-

Tehnica valorii reziduale Aceasta.metoda se inscrie-in abordarea prin venit, fiind
utilizata eand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari cat si
teren.

Tehnica parcelarii si dezvoltdrii , numita si metoda utilizaril anticipate sau
metoda costului dezvoltarii, consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de

dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile
proiectate reprezinta cea mai probabila utilizaye a terenului.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtiheﬁg a unei indieatii asupra valorii

fost vandute recent.sau care sunt oferite pentru vanzare. &

Abordarea prin pjiata este cunoscuta si sub @npﬁﬂ;ea de ¢omparatia directa sau

comparatia vanzarilor. |

in aplicarea acestel metode sunt ‘analizate, comparate si ajustate informatiile,
privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind t'ené#m'mi ai:%ii!are, in.!
: 55 bk {

scopul evaluarii terenului subiect.

1 procesul de epmparare sunt luate in considerdre asemanarile st gl?rgsebir‘il’e%ﬂ
st ‘

din&c. loturi, acestea fiind analizate in functie .d&e}gmentela de g&m]}ara@e.

'Iﬁf_mét-oda- dbordarii prin piata sunt urmatoarele glemente de c'_bimgaraﬁe de 9&&; T
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Ajustiri specifice proprietatii:
> localizarea,
» caracteristicile fizice,
»  caracteristicile economice,
| > utilizarea,
s S5 T cemperientele non-imobiliare ale proprietadis [ |
GiEn %@%ﬁ\*g&% o e @M}p@{fﬂ fw& |
~ gomparabilele trebuie selectate dintre' cele care au acegasi CMBU, diferentele
identificatefiindilegate de qvﬁnﬁzaEEwuﬁIizariiy si nusdematura/ tipu_l acesteia.

Modul de selectare a coneluziei asupra valoril este determinat de imobilul
comparabil ¢are este cel miai apropiat din punct de vedere fizic, juridic si economic de
imobilul subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Evaluatorul a considerat urmatoarele.aspecte:

» intervalul de valori rezultate;

> numarul de ajustari aplicate fiecarei proprietati

> totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma absoluta

o (adica ajustare bruta - valoric si:procentual)
7 » totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ea suma algebrica

(adica ajustare neta - valoric si procentual).

> alte tehnici de estimare a diferentelor dintre proprietatea subiect si proprietitile
comparabile

» orice ajustare iﬁ&ehit de mare aplicati preturilor proprietatilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

ki

4
i
iy

Conform SEV 105 ~ Aherdiri sitmetode de evaluare - Metoda comparatiei vanzarilor
Metoda comparatiet vanzarilor, cunescuta si sub numele de metoda vanzarilor de
referintd, utilizeaza informatii despre vanzarile unor aetive identice sau asemanatoare cu
actival subiect, pentru obtinerea unef indicatii asupra valorii.
Atunei cand vanzirile comparabile luate in considerare implica activul subiect,
metoda este eunoscut sub denumirea de metoda vanzarilor anterioare. Aceastd metoda
Q poate fi aplicata cu conditia ca relevania agestor informatii s fie stabilitd clar, analizatd
' critic si argumentata.
Dacd existi putine vanzari ﬁnaliza%é recente’ sau cand accesul evaluatorilor: la
: ! lvanzari recente finalizate 'este-_re‘,stiaictiona.l;‘pﬂn diverse prevedert specifice cadruiui legal |
/sau cand sunt putine g:lorr'na;ii di‘sp_on_iﬁle publicului larg, evaluatorul peate lua in
_sconsiderar;é preturile ac _'velor identice sau!similare care sunt publicate sau oferite spre !
.vanzare (oferte fetive), cu conditia ca r?levanta acestdr informatii sa fie stabilita clar, |
|apaligati critic s} argumerfiata. i .' s ;
] f
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> daci este cazul, aplicarea-ajustirilor necesare la variabilele evaludrij, pentru
reflectarea-diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

> aplicarea variabilelor ajustate Ia activul subiect

» daca.s-au folosit-mai multe variabile ale evaludrii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii

VL.  ANALIZA REZULTATELOR S1 CONELUZIA ASUPRA YALORII

1. Analiza rezultatelor _
Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adeevarea: in zena de influenta a proprietatii exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a
valorii, este frecvent corelata cu-tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; n acest caz
se poate concluziond ca abordarea prin piata este cearmai adecvata pentru bunul evaluat.

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

€antitatea de informatii: in cadrul abordarii prin comparatie au fost identificate
suficiente date de piata, informatiile disponibile despre oferte sunt-suficiente si din surse
eredibile.

Conformf GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua abardare
in evaluare, n:glai cu caracter formal, in cazul in care poate {1 aplicata doar o singura
ahordare in eviluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suﬂciente,-}fveriﬁcate si

credibile.
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2 Conchmaasnpravnioril

Evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piata reprezinta

valnarea de piatn a pmpﬁetatﬁ.
2 Ig baza mei_:qdnlﬁgjei de lucru adomate, aplicand metodele de evaluare considerate
i ade: '“_‘_'l;e ;lri ﬁaﬁnl de«fata, ay fasn esthnate unnat@areli valori pentru proprietatea

* Evalustor Autorizat ANEVAR - EPI, EBM

Yaltiarea B reprezintad un fapt, ci o estimare a cehn mai proba
platit pentru bunuri sau servicis, Ja o anumitd data, in conformitate cu o anumita definitie

avalorii.
Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se

bazeaza.pe ipotezele si ipotezele speuale enuntate in raport.
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