ROMANIA mtat imar
CONSILIUL LOCAL LIMANU

JUDETUL CONSTANTA
HOTARAREANR. 213
privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului inN{t ide 350

mp, situat in localitatea Limanu, str. Amurgului nr. 2, comuna Limanu, jud. Constanta, aflat in
proprietatea privatd a comunei 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

Avind in vedere:

-Proiectul de hotdrare privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in
suprafatd de 350 mp, situat in localitatea Limanu, str. Amurgului nr. 2, comuna Limanu, jud.
Constanta, aflat in proprietatea privatd a comunei Limanu, inregistrat sub nr. 21412/19.12.2023;
_Referatul de aprobare al initiatorului, respectiv primarul comunei Limanu, inregistrat cu nr.
22414/19.12.2023;

-Referatul Compartimentului Juridic inregistrat sub nr. 22415/19.12.2023;

- -solicitarea doamnei (@R nrcoistrata cu nr. 14388/11.08.2023;

- contractul de vanzare-cumpdrare nr. 1206/12.06.2023, autentificat de catre BNI S

- procesul verbal de punere in posie 6994/86/20.06.2011 emis pe numele de uentindlER.:
-Raportul de evaluare intocmit de Sy, . cu privire la terenul intravilan, in
suprafati de 350 mp, proprietate privatdi a Comunei Limanu, situat in localitatea Limanu, str.
Amurgului nr. 2, comuna Limanu, judetul Constanta;

-HCL nr. 187/2017 privind insugirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al co-
munei Limanu, judetul Constanta, pozitia 252 din anexa nr. | 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 Codu] Administrativ,

-Avizul comisiei de specialitate a Consiliului local Limanu;

n 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 suprafati de 350
mp, proprietate privati a Comunei Limanu, situat in localitatea Limanu, str. Amurgului nr. 2, co-
muna Limanu, judetul Constanta si aprobarea valorii de 1705 lei/an/fara TVA, stabilita pe baza
raportului de evaluare.

Art.2. Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in suprafatd de
350 mp, situat in localitatea Limanu, str. Amurgului nr. 2, comuna Limanu, judetul Constanta, in
favoarea doamnei Grumazescu Marcela.

Art.3. Constituirea dreptului de superficie in favoarea doamnei SN sc
face pentru o perioadi de 49 de ani.

Art.4. Contravaloarea dreptului de superficie este de 1705 lei /pe an/fara TVA, pentru in-
treaga suprafati de 350 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. Odatd cu incheierea contractului de superficie in formd autenticd cu doamna
eI s retrage dreptul de folosinti cu titlu gratuit constituit in favoarea domnului
y

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

Art.7. Prezenta hotirdre poate fi atacatd la instanfa de contencios administrativ, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile $i
completirile ulterioare.

Art.8. Secretarul comunei Limanu va comunica prezenta hotaréare Institutiei Prefectului —
Judegul Constanta pentru controlul legalititii, doamnei GGV @ENEENN, compartimentelor de
specialitate din cadrul aparatului de specialitate al primarului, pentru luare la cunostinta i ducere la
indeplinire si se va afiga in locuri publice pentru a fi cunoscuta de cetateni.

Prezenta hotdrdre a fost adoptatd cu 12 voturi pentru, 0 vot abtinere, 0 vot impotrivd din 12
consilieri prezenfi si un numdr de 14 consilieri in functie.
Nr. 213/28.12.2023 o e
Comuna Limanu R T Auav s

CONTRASEMNEAZA,
Secretar general delegat,
Ivan Georgiana
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RAPORT DE __EVALUARE
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TERMENIEDE HEFER‘INTA Al EVALUARII - ; _ 4
Identificarea evaluatorului si a competentei acestma
Identificarea clientuluissi a altor utilizatori desemnati
Identificarea activului subieet al evaluarii. Drepturi de’proprietate evaﬁuate
Moneda evaluirii
Scopul evaluiri
Tipul valori
Datd evaluarii, data inspectiei, data raportului, meneda raportului
Natura si amploarea activititilor evaluatorului §i oricare limitéri
ale acestora:
Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale: semnificative

Tipul raportului care va fi elaborat g
Restrictii de utilizare, difuzare §i publicare a raportului
Declaratia conformitatit evaluarii cu standardele de evaluare a Bunurilor

PREZENTAREA DATELOR : Frneeten aread 9
Descrierea situatiei juridice

.- Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Descrierea terenuluj |
Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt-proprietiti 1mob1hare
Istoricul proprietatii subiect
ANALIZA PIETE]
Definirea pietei specifice
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. Analiza cererii
. Analiza ofertei

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
EVALUAREA PROPRIETA!

B

 Evaluarea terenului : e : S TR SR

Abordarea prin piatd

Analiza rezultatelor

Con;l:gﬁaaupra valorii

Localizare
Poze;pmpneta#e
Abordarea prm plaga }eren
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SINTEZA RAPORTULUE

 Obiectiv Redeventa ~ Teren intravilan :
‘ ey sa : {in Loc, limanu, str. Amurgulud, or. 2 (fost lot 1- Zona
T 6 CAB), Judetul Constanta
Suprafata | Teren = 350.0 m* (conform Extras de earte funciara
Fros) .| pentruinformare nr. Cerere 34605/14.06:2023)
Proprietar | Consiliul Local - Primria Limanu
 Client | Gensiliul Local - Priméria Limanu
Utilizator | Consiliul Local - Primaria Limanu
Dreptul evaluat =~ | Abso]ut
[ ot : ‘Nu s-a prezentat extras de carte funciara cu data |
| Sarcini recenta, imobilul se evalueazi in ipoteza ca este liber
de sarcini 4
S(;opu.l evaludrii . |Estimarea redeventei pentru superﬁcm
Tipul valorii | Valoareadepiald |
Datainspectiet [sauz023 | |
Data evaluirii | 15.11.2023 :
Data raportului 15,11.2023
CursBNR | 1EURO- 49701LEl
| Valori estimate S RURO : LEl
| redeventianualiteren | 343 Yo
- s ' Valoarea nu contine T.V.A.
Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat
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Nr./Data raportului 218/ 15.11.2023

I TERMENII'DE REFERINTA Al EVALUARIL

1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

% Datele de identificare ale evaluatorului:
Adresa: Mangalia, strada Alexandru Viahutd, nr. 10
Telefon/fax: e / onuy_—
E-mail; i e i s PR T _
Evaluator autorizat ~ EPT,EBM:«siINNRE./ N1. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatu), wadSNNSINRIESNR, ccrtific cn buna credintd#si dupa cunostinta
O mea urmitearele:

& afirmatiile sustinute in prezentul raport:sunt reale si corecte;

% analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi 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 proprictatea ce constituie obiectul
acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile
nnphcate, 1

S “hu-am nicio partlmre legata ‘de bunut'cdre’ este obiectul acestui 1aport sau legata de

. partile elmphgate in aceasta: evaluare,

" & angajarea “mea in aceasta evalilare si onorariul pemnl aceasta Iucrartg nu sunt
conditionates de raportarea unor rezultate predetern;mate de marimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

& detin aunostmtele si experienta necesara pentm egectuarea, in med cor,apetent a

1B acestej lucrari; f

% analizele, opu;hle i concluziils raportdte au l‘s(')st elaborate si realizate in
(r;onforrmtate cerintele Standardelor alu:ru'a a Bununfor edIl;la 2022 si c@

; cerintele Codul *‘dq etica al evaluatorului; ir{ £ | :

+&% am efectuat perponal ﬁlspeei;la bunului 1mfl',nl ar* faee 3b1echfl ﬂrezeﬂtulu‘l rapori

idelevaluare; -0 gl iy £

% fua foﬂgoferlta asmenta profesg?n%la seﬂilnﬁmhva per#‘oansl care seinrieaza acest
raport. & % e e §

§ # : et -. =
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2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
» Client: ConsiliultLoeal - Primaria Limanu
Adresa: Limanu, Strada Castanului, Nr. 32, Judetul Gonstanta
» Utilizator desemnat: €ensiliul Local - Primaria Limanu

3. Identificarea activalui subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcituit din teren intravilan in suprafati de 350.0 m? (conform Extras de
carte funciara pentm mformare nr. Gerere 34605/14.06.2023), situat in in Loc.
Limanu, str. Amurgulul n:r " {fost lot 1- Zona 6 CAP), Judetul Constanta, avand
destinatia actuala - mtravilan:

Prepturile evaluate: Absolut - conform SEV 230, editia 2022, confera titularului de a
poseda si a dispumne de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod
perpetun, 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 - Primiria Limanu. Proprietatea imobiliara
a fost evaluata in ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului de
proprietate, daca nu se prevede altfel, dar si in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera-ca acest drept de acces
sewa mentine si dupa transferul proprietatii.

4. Moneda evaludrii; Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este
. prezentata in LEI siin euro (EUR)da cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei
din data la care se estimeaza valoarea.
- Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
1 EUR= 4.9701 LEI

ciad 5 Scopulsevaludrii: Estimarea redeventei pentru superficie. Este interzisa utilizarea
° ¢ raportului de evaluare, integral sau in parte, pen_tm orice alt:scop.

6. Tipul de valoare: valoarea de piata.

Degmtla tipului de valoare: ﬂaﬁnata este {degmtn SEV 100- cadrul general) ;Suma
estimata pentru care un activ sau o datorie : ar pu;ea fi schimbata, la data eva;luarn,
intre un cumparator hotarat si un vanzator Hotarat; intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat, i care parhﬁe au-actionat ﬁeeaare mcpnoshnta de

cama, pmdent si fara cﬁnstrange,:e : i ¢ b 4
. Emiuqrté presfatiel superﬁcim-ulﬁ L Aﬂ; éﬁihoul Cuﬂ «Civil actuah;at Ems ~
; ‘Legea 28;§zopg :
" {1} il,'l cazul fn ¢ -_: it 1f titly Gneros,: daci pki-tﬁa nu ay
L5t ﬁt'altémqa estafiéi d aixtsuﬁqﬁmﬂ atul deeptuluj
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pe piata liberd, tindnd seama-de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul
- injcare.aceasta exista,.de: zona*m*careaseaﬂavterem% precum $l de orice alte criterii
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" (2)In caz desneintelegere fhtre m suma: -datorata‘ropnul terenului va fi

stabilitipe.calejudecitoreasca.

7. Data evahuirii, data inspectiei, data raportilui, moneda raportului.

Data evaluarii: 1511.2023. Toate estimarile siiipotezele considerate in acest raport

sunt valabile la aceasta data.

Data mspecuel' 15.11. 2023 Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
. mod complet.

Data raportulm' 15.11.2023

. Natura §i amploarea activititilor evaluatorului §i oricare 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 carelarea 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 Comuna Limanu, localitatea
Limanu.

. Natura si sursainformatiilor’pe care se bazeaza"evaluatorul

> Documentele puse la dispozitie ﬁcatre pgoprletar

> In privinta identificarii s-au dbtinut informatii de Ia proprietar: sii din
accesarea unor hirti electronice ppecializate pentru mdlcareﬁ locatiei

> Informatiile p_nvi_rrd piata specifica au fost preluate de Ia ag \ntn 1m0blliare,
internet

P

i

# DT, baza de date proprie a eva]'gla’tﬂrului
; privind’ piata imobiliara locala, informatii qulese d¢ la persoant fizice si

juridice care au mchelattran ctii nnolgha} e la proprietat i compardbile

» Verificarile si constatarile facute i é}ﬂﬂ care s-a ‘observant
car?actenstleﬂe amplasamentalui, starea hi?caaefectlva a construetiilor si

renului,t pxzecumi il concorciaptﬁ mforma;mlor pre;entgq,; § de
'] atla re vaa ? ¥

ihd plata unﬁh a.-ﬁé)e,aﬁga frepmetatn de evai;’iat;' cqltsul

| -;__:.'.




10. Ipoteze semnificative §i/sau ipoteze 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) Titlul de proprietate se prestipune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica
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;

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

f) Se considera ca informatiile furnizate sunt reale si autentice, dar nu se da nici o
garantie asupra preciziei veridicitatiiflor; g

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

h) Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

i} Estimarile facute pentru “valoarea prezenta” sunt bazate pe conditii actuale ale
pietel, pe factorii anticipati ai cererii pe termen scurt si o econornie 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 cum este prezentata in raport. Valoarea de piata:pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata  printr-un nou raport cu analizarea si descrigrea
fiecarei proprietati dezmemprate;

k) S-a presupus ca legislatia in vigeare se va mentine si nu au fost luate in cajcul
eventuale mﬂd;ﬁcarl care pot sa apara i penoad’a urmatoare;

1) La elaborarea lucrarii au fost luati in tonsiderare toti factorii care au influenta
asupra \’alorn, utilizdnd numai informatiile ajute la dispozitie; nefiind omisa
deliberat; nici funa (exista posibilitatea existentei si a altdr informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluari).'Dupa curostinta evaluatoryhui,
toate infdrmatiile detinute sunt corecte § ~

m) Nu am fost*smfbrmatl de efectuarea unei inspec sa’h a unui rapo,rt cdre sa.in ice
prezenta contaminantilor sau maj nalelm‘ penclﬂqasb

rﬁ Se presupune ¢a proprietatile sunt cdnforme cu ftaate reglementamle gl restmf:tllle
urbanistice druzona, ddca nu se spécif ca altfel;

0) Se presupfun ga utilizarea tereh dyi si'a constﬁgcmior cordsppndé tu gramtele

# deser;se si nu:eXista servituti, alteld ¢ &bsp; cele deserisgin rapbrt,

y)ghp imi asum rﬂel un fel rtespons:ﬂﬁ tep pertl;rﬁ nﬁ:i fel de evenimente, qoydltii
au circumistinte ce pot aﬁ‘:cta 210 '{;a de ik robrlﬁtal;nj,l dar careqauf loc !
ulterior dafei ge finalizdre aﬁre , n_i i ;ra@(t daﬂal 1i;lspech£§ depe teﬁﬂn
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11. Tipul raportului care va fi elaborat: letric

s« Descrierearaportului

e Rapnrtul dex evaluare al bmﬂmtmobmsubﬁect este intocmit in conformitateicu SEV
i 103*Rap“0rtare ‘

Acesta cuprmde dasc‘rlerea tumror datelor~ faptelor, analizelor, calculelor si
;udecaﬁlorarelevante pecare s-a bazat opiniasin:privinta valorii de piataraportate, nefiind
necesaraimici o excludere sau abatere de, latSEV 103 Raportare.

Lucrarea-este structurata dupa.cum urmeaza:

> rezumatul faptelor principale si al concluziilor impertante, certificarea

evaluatorului; g

> premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii;

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

> analiza datelor, analiza celei mai bune utilizarissi abordarile in evaluare;

> reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opiniafinala a evaluatorului asupra valerii de piata a bunului;

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

12. Restrictii de utilizare, difuzare si 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 valori estimate in raport, se apliea intregii proprietati si oride divizare saﬁ
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalidg valoarea est!mata in afara
eazului in care o astfel de distribuire a _f_oﬁt preyazuta in raport. i
i
13. Declaratia conformititii evaluarii cu sl&ﬂaﬂiele de evhluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concar&anm cu Standardele. de. Evaluare ANEVAR
editia 2022 sl se supune IeglslaUexim vigoare.: i ?
: Meiedoiogla de calcul&a valgrii de piata a tinut ¢ it de sc@ui evalyarii, tlpub
! pm jetatii si de Fecomarndari standardalﬂg tie evaluare aplicate: = ¥4 ot

» SEV300 ¢ Cadrul gene pael, :
}> S]EE&i 101 - Férmeni de rél‘ermj:a a;evﬂgsaru y
. & b SEV 102 ‘ogzcuﬁlentare si coilfﬁnna‘rﬁ | e P
ﬂ? 'SEV 103 ~Rap putare. B 1, i : : € i

Dt _SEV104.§-—"ﬁ];{ﬁrﬁa},evalgﬁ; il _; v =
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» SEV 105 —Abordﬁri si metode de evaluare
» SEV 230 - Drepturi-asupra proprietatii imobiliare
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

[l.  PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice
Proprietarul imobilului evaluat este: Consiliul Local - Primaria Limanu
A fost evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmatoarele documente puse la dispozitie de
proprietar : !
v Cerere nr. 14388/11.08.2023;
v Incheiere nr. 34605/14.06.2023,
v Exiras de carte funciara pentru informare 1;4 Cerere 34605/14.06.2023.

]

Numar cadastral: 107010

Garte funciara nr.: 107010/ Limanu ;
Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prczenta‘t extras de carte funciara, se evalueaza
in ipoteza ca este liber de sareini. :

2

2. Date despre aria de pia{i, oras, vecinatiti si localizare

Limanu este o comund in judetul Constanta, Dobrogea, Romania, formata din satele
2 Mai, Hagieni, Limanu (resedinta) §i Vama Veche. Gomuna €ste situati la extremitatea
sud=estici a judetului Constanta si se invecineaza la sud cui Bulgaria, la vest cu comuna
Albesti, la nord cu comuna Pecineaga:si cu orasul Mangalia, iar la est cu Marea Neagra.
Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comuriei Limanu se ridica la 6.270 de
locuitort, in crestere fatd de recensdméntul anterior din 2002, cand se inregistrasera 4.747
de locuiteri.[1} Majeritatea locuitorilor sunt rbmﬁm (85,12%). Prineipalele minoritati sunt
cele de tatari (2,85%). rusi lipoveni (2,84%) sl romi (:34%). Penfru 7.42% din populatie,
apartenenta etnici nu este eunoscufad. Din punct de vedere tonfesional, majoritatea
Jocuitorilor sunt artodocsi (85,76%), dar existd si minorititi de musyimani (3,09%) si
ortodocsi de rit vechi (2,19%). Pentru 7,56% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta
confesional3. ' g 1 .- |
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sudica, Zoria CAR, 1 o distanta de aproximativ 305 ml panala D }.e' _.391’%. i
e LR Bavel i e g g S
Tlpmathﬁi;e: R!']rkbl : ! i 3 b il b i
:--: k | i 7 .l‘.‘ : S ! : y 18 4 :‘I L7 | .:: ! R ‘& X i
{Ttspooge puplit. Microptié o 4 1P g fg g bt T
' pundte deiniemhé_ﬁﬁa{jéamvgﬁxﬁt@e; Ny $¢nt. i L
4 v - ) R & ! { g,
_ : Sokb .




5

A
[+
Lo

Influente ale vecindtitilor asupra utilititii lotului
Vecinatatile influenteazi pozitiv proprietatea de. evaluat, majoritatea vecinatatilor
se incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obiectivaluiin zona
Proprietatea se incadreaza in aspectul urbanistic al zonei in care este amplasat.

Acces

Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din drum public cu o banda-. de
circulatie pe sens — strada Amurgului, pietruita.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va
mentine si dupa transferul proprietatii.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan; este ocupat de o constructie ewsregim de inaltime P- se evalueaza
in ipoteza ca este liber de constructil.

Suprafata
v 330.0 m? (conform Extras de carte funciara pentru infermare nr. Cerere
34605/14.06.2023)

Deschidere
18.06 ml

Configuratia _ _
Configuratia terenului este plan, forma regulata, fara denivelari sisimpedimente de
relief care sa-i afecteze functionalitatea/utilizarea.

vtilitai, pozitionare fata de ntilitati: in apropiere. :

¢
Restrictii de utilizare teren t
' Respectarea PUG preliminar sitPUD;

iI'ndic‘_a‘i;o {urbanistiei (RI, POT, CUT): informatie indisponibila

Drepturi de servititte sau alte restrietii

Ta data evaluarii nu exista restrictii sau servitute pe teren.

" Nu af intreprins o analiza defalfata a solului deoargce nuf sunt,in njasura

{ brorunt asupra starii.acestuia, dar suhtem de parere canu exista fhctori de _cﬁmtaminugg
‘locatiei, o § ‘. ' ) Faabuin

sobr T




4. Identificarea bunurilor mobile sau a aitor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare

In prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte |

elemente care nu sunt proprietati imobiliare.

5. Istoricul proprietatii subiect

Nu s-au prezentat documente din care sa reiasa istoricul proprietatii.
‘
1Ll  ANALIZA PIETE]
i

. Definirea pietei specifice

Evolutia din iunie 2023
Cel mai mare avans lunar, in cuantum de 2,7%, a:fost consemnatin Constanta.
La fel ca in cele doua luni anterioare, preturile apartamentelor (noi si vechi) scoase
la vanzare in Romania s-au mentinut pe un curs usor ascendent si in iunie 2023. Trei
a dintre marile orage monitorizate constant de portal au inregistrat majorari ale valorilor
medii de listare pentru acest gen de proprietati, cea mai micd marja de crestere fiind
consemnata in Craiova, iar cea mai mare, in Constanta.
Bucuresti:
Pe tot parcursul lunii iunie, pretul apartamentelor disponibile spre vinzare in cel
mai mare oras al tarii a cunoscut un usor declin in valoare de 0,5%, de Ia 0 medie de 1. 498
de euro pe metru patrat util, panila 1 -491 de euro pe metru patrat.
Brasow:
In Brasov se observa o usoard depreciere in luna junie, mai exact -0,4%, de_la 1.506
la 1.590 euro.pe metru patrat util. 3
Cluj-Napoca: '
Si Cluj-Napoca a fost caracterizat, luna trecuti;, de o evolutie descendenta a
prefurilor apartamentelor: pretentiile '@métonlar aﬁ inregistrat o depregiere de -1.2%,
ajungand la o medie de z.¢§16 de euro Qe metru patrat util {fam de 2.446 éuro pe metru

£ patrat la finele lunii mai). -r'. d
Constanta: | i
Similar tendintei din luna ‘maa ca d preturll apartarpentelor dlsg&ubﬂe spre
- vanzare au crescuf, in luna iunie eg;nml aii continuai trendul,gscendgnt {du un plus de
. 2,7%), dela 147012 1500 de el opemeu'llsﬁtratz}tn* 4 - _!: ,g:-.
Ja.$1. ;- ; { ' [
ny In Ia5i, se observa o evolu&e uso:; negativa: in’ i mme este vmi despre un
min'us%ie 02%, de la o medie de'1.375 de eupn pe n:;%'u ut@:la 1.372.de ﬂu'n pe metm
| patrat. ot i

ridis !
mﬂq se miu;ara printre f,eniréle J{%:qna]e in i:a:t* pﬂehﬂ:g)e @m‘t&meme]iﬁ 0
ssau d{:premat in luna fupje: ajei a avuk loc, pe? ansafblu, ﬁmﬁdqm] de 0;8% ¢d ;;aratﬁ.f -;
4 cﬁllubng antenﬁa;a*de Ia medle de 1 4?2 de r;urri‘pe‘ﬂ;eiru;baﬂatstﬁ la 1.4&0 df: eq;'o pé

i



L :,‘.‘.‘.!.r.?

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, p%'meﬂum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de propriétate analizat.

Caracteristicile pieteilocale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Piata imobiliara din localitatea Limanu, €Gomuna Limanu este o piata pe care o
consider putin activa, de dimensiuni miei, cu tranzaetii ce au in special in vedere terenuri
libere si constructii.

Cele maji puternice influente economice asupra pietei locale le au atat furismul
sezonier cat si sitnatia economica a Santierului Naval Mangalia; ambii factori sunt stabili
pe termen scurt si lung.

Piata specifica analizata este piata terenurilor intravilane situate in localitatea
Limanu, Zopa sudica, zona in dezveltare din punct de vedere urbanistic si al
mfrasn"uctuni _ strazi in curs de amenajare, utilitati complete (apa, eanalizare si energie
electrica), dar si cele aflale in proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot gasi
proprietati similare ce pot concura eficient cu praprietatea subiect cuprinde Zona
Periferica a loc. Eimanu.

2.  Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cun;pﬁrare‘ si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata;pentra
terenuri, situate in localitatea Limanu, Comuna Limanuy, tprovenind din partea
persoanelor fizice si juridice eu venituri peste medie interesate de investitii in segmentul
rezidential.

Cererea de terenuri este ica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
gnodahtaﬂle de finantare. g
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3. Analiza ofertei
Exista un nusnar satisfacator de mg ormatii privind oferte de teren mrsza
Oferta de proprietati imobiliare imilare cu nnobllul evaluat este nlodérata in

Stagna-reh 4
f i | ’;
4. Analizajinferactijinii dintre $+ferta o s
In prezdnt; ofertd otentiala de pr prietati imobifiare este ma;tmare co pa‘rati’v cu
a5 3
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Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12
lunj.

IV.  ANAEIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Gonceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
pmpri’,etat:ii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire sitva
genera ipotezele de lucrunecesare procesului de evaluare.

In standardele de evaluare a bunurilor 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii- Premisele
valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant pe pjata, are ca rezultat’cea mai mare valoare a unui activ.

Gea mai bunitilizare trebuie s3 fie posibila fizic (dacd este cazul)fezabild din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si s3 genereze cea-mai mare valoare a
activului. Daca cea maisbuni utilizare este diferiti de utilizarea curenta, valoarea este
influentata de costul conversiei activului-la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna.utilizare este analizata uzual in una-din urmatoarele situatii:
¢ cea maitbuna utilizare a terenului liber 3
¢ cea maibuna utilizare a terenului construit
Cele mai multe proprietati sunt evaluate ca o combinatie intre teren si amenajarile
acestuia si constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatoful va estima valoarea de piata
luand in considerare cea mai buna utilizare a proprietatii‘construite.

Posibil din punct de vedere fizic - Suprafata, formasi celelalte caracteristici fizice
ale localizarii se preteazé folosirii ca teren pentru dezvoltare rezidentiala.

Permis din:punct de vedere legal — Deoarece in jur exista multe constructii cu
destinatie rezidentiala, sunt de parere ca proprietatea va putea fi utilizata in concordanta
cu toate cerintele actuale specifice constructiei de eladiri cu destinatie rezidentiala.

Fezabil din punct de vedere economic - Data fiind locatia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivului ar putea fi-atins prin dezvoltarea s{i ca teren
cu destinatie rezidentiala.

Nivelul maxim al rentabiliti{ii - avand in vedere amplasarea, apreciez ca nivelul
maxim al rentabilitatii ar puteafi atins prin dezvoltarea pe verticala si orizontala.

Cea mai buna utilizare: rezidentiala. j
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V.  EVALUAREA PROPRIETATH

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

1. Evaluarea terenului

Valoarea de piatd

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
si fara constrangere.”

Metode de évaluare teren
Utilizavea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile
proprietatii in speta, se face in functie de aplicibilitatea acestora in fiecare caz in parte.

Comparatie directa: :

o Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei care afirma ca un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate decat pretul aferent
unei proprietati asemanatoare disponibila in conditii similare. Valoarea terenului
deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactie ale unor terenuri

similare. Aceasta metoda este cea mai uzuala sispreferabila tehnica de evaluare a

terenurilor: .
Tehniei alternative constind.in:

» Metoda alocarii se utilizeaza pentru terenurile si amplasamentele situate in zone
in care acestea se vand rar sau deloe, tranzactiile preponderente fiind teren plus
constructie. Se bazeaza pe principiul echilibrului , conform caruia exista un raport
procentual normat intre valoarea terenului si valﬂaria mtregu propri’etatl sb%lﬁc
diferitelor eategorii de propﬂetah imobiliare

¢ Metoda extragtiei este 0 metoda prin care valoarea terenulm este extrasa dinfpretul
de vanzare al unei prometatl construite, pgin scaderga valorii con buiiel
f:onstrumﬂori estimata [ prln metoda costului de [Tloqu‘n‘e net. !
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e Tehnica valorii reziduale Aceasta metoda se inscrie in abordarea prin venit, fiind
utilizata cand fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari cat si

teren.

: rii si dezvoltirii , numita si metoda utilizarii anticipate sau
metoda CQGCI]}UI. dezvoltam ccinsta 111 plasarea evaluatorului in pestura ipotetica de
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile
proiectate reprezinta cea mai probabila utilizare a terenului.

2. Abordarea prin piati

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au
fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

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

o comparatia vanzarilor.

~ In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile
privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in
scopul evaluarii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luaté in considerare asemanarile si deosebirile
dintre loturi, acestea fiind analizate in functid de elementele de comparatie.

n metoda abordarii prin piata sunt urmatoarle elemente de comparatie de baza:

Ajustiri specifice tranzactionarii:
drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare,
cﬂnﬂiﬂe de vanzare, E
chelfuielile necesare imediat dupd cumpargre,
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» totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma absoluta
(adica ajustare bruta-— valoric si procentual);

> totalul ajustarilor pentru fiecare imobil comparabil, calculat ca suma algebrica
(adica ajustare neta - valoric si procentual).

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

» orice ajustare deosebit de mare aplicataipreturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.

Conform SEV 105. -Aborddri si metode de evaluare - Metoda comparatiei
vanzarilor

Metoda comparatiei vanzirilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzarilor de
referinta, utilizeaza informatii despre vanzarile unor active:identice sau aseménatoare cu
activul subiect,pentru obtinerea-unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand vanzarile comparabile luate in considerare implicd activul subiect,
metoda este cunoscuta sub denumirea de metoda vanzarilor anterioare. Aceastd metoda
poate fi aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie stabiliti clar, analizata
critic'si argumentata.

Dacd existd putine vanzdri finalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la
vanzari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevedert specifice cadrului legal
sau cdnd sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in
considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre
vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabiliti clar,
analizatd critic si argumentata,

» idenificarea unititilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata- .
relevanta »

> identificarea vanzatiler comparabile relevante si determinarea prmclpalelor‘
variabile care influenteaza valoarea,

> efectuarea unei analize riguroase a asemanariler si diferentelor calitative si
cantitjtive dintre activele comparabile §i agtivul subiect ¢

> dac este cazul, aplicarea ajustirilor necesare la varjabileld evaludrii, pentru
reflectarea diferentelor dintré activul subigct si a¢tivele co;nparabﬂe

> aplicarea variabilelor-ajustate la aetivul subiect ’ o

» dacis-au folosit mai mulﬁg va.riats]é ale evaluarn s f?ee reconmhdrea m:??ﬂﬂ or
ﬁupi‘a valorii ! i :

1 o
i # i i i

Etapele pr}t;ip&lé ale metodei comparatiei vahzarilor sunt:

¥

i

detn

-
S By,
=




2

._%fih

VI. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Adecvareéa: in zona de influenta a gropnetam exista suficiente oferte cu proprietati
similare; adeevarea 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; in acest caz
se poate concluziona ca.abordarea prin péat_a este cea mai adeevata pentru bunul evaluat.

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

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

Conform GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua abordare
in evaluare, numai eu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adeevata si bazata pe mformgm de piata suﬁmentﬁ, verificate si
credibile.

2. Concluzia asupra valorii

Evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata‘in cadrul abordarii prin piata reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

In baza metedologlel de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare cdnsiderate
cele mai adecvate in cazul defata, au fost estimate urmatoarele valori pentru preprietatea
situata in Loc. Limanu, str. Amurg_lﬂmﬂ, Ar. 2 (fﬂst lot 1- Zona 6 CAP), Jadetul Constanta.
Lid Valori estimate P e Emio SRR | ER
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