ROMANIA
CONSILIUL LOCAL LIMANU
JUDETUL CONSTANTA

HOTARAREANR. 136
privind aprobarea studiului de oportunitate si concesionarea lotului in suprafati de 179
mp, identificat a-, situat in sat 2Mai, str. _ com. Limanu,
Jjud. Constanta in vederea extinderii constructiei pe terenul aldturat, doamnei Camardi
Alina

Consiliul local Limanu, intrunit in sedinta ordinard din data de 28.11.2025, in baza
dispozitiei primarului comunei Limanu nr. 236/21.11.2025

Avand in vedere:

- proiectul de hotarare privind aprobarea studiului de oportunitate si concesionarea lotului in

suprafatd de 179 mp, identificat cu@jjp situat in sat 2Mai, str.

com. Limanu, jud. Constanta in vederea extinderii constructiei pe terenul aliturat, doamnei
inregistrat cu nr. 24666/27.11.2025,

- referatul de aprobare al initiatorului, respectiv primarul comunei Limanu, inregistrat cu nr.

24667/27.11.2025,

- referatul Compartimentului juridic inregistrat sub nr. 24668/27.11.2025,

-solicitarea doamned, inregistrata la sediul unitatii administrativ-teritoriale cu nr.
29420/12.02.2025;

- extrasul de carte funciara privind intabularea imobilului teren in suprafati de 179 mp din
masuritori, identificat cu nr. cadastral 114929;

-Studiul de oportunitate intocmit de cétr_

-Prevederile art. 15 lit e) din Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de
constructii cu modificarile si completirile ulterioare;

-Prevederile art. 22 alin (2) din Legea 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii cu modificarile si completirile ulterioare;

-Prevederile art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. 3 lit. g), art. 308 din OUG
57/2019 privind Codul Administrativ;

-Avizul comisiei de specialitate al Consiliului local Limanu,

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. 3 lit. g), art. 308 din OUG
57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Aprobarea studiului de oportunitate privind initierea procedurii de concesionare
Win suprafatd de 179 mp, identificat cu IEh situat in sat 2 Mai, str( D
, com. Limanu, jud. Constanta.

Art.2. Concesionarea imobilului-teren descris la art. 1, doamnei( | | D i»
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vederea extinderii constructiei pe terenul alaturat si stabilirea redeventei anuale in cuantum de
2800 lei.

Art.3. Concesionarea imobilului-teren descris la art. 1 se va face pe o perioadi de 25
de ani.

Art.d4. Contractul de concesionare se va intocmi de citre compartimentul juridic, in
conditiile prevazute de studiul de oportunitate, de Legea nr. 50/1991 si de prevederile hotirarii
consiliului local Limanu.

Art.5. Mandatarea primarului comunei Limanu pentru semnarea contractului de
concesionare.

Art.6. Prezenta hotirare poate fi atacatd la instanta de contencios administrativ, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile
si completirile ulterioare.

Art.7. Secretarul comunei Limanu va comunica prezenta persoanelor interesate,
Institutiei Prefectului — Judetul Constanta pentru controlul legalititii, compartimentelor de
specialitate din cadrul aparatului de specialitate al primarului, pentru luare la cunostinti si
ducere la indeplinire si se va afisa in locuri publice pentru a fi cunoscuti de cetiteni.

Prezenta hotdrdre a fost adoptatd cu 15 voturi pentru, 0 voturi impotrivd, 0 vot abtinere, din
15 consilieri prezenti §i un numdr de 15 consilieri in functie.

Nr. 136/28.11.2025
Comuna Limanu

CONTRASEMNEAZA,
Secretar general,
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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind initierea procedurii de concesiune a unui teren intravilan,
in suprafati de 179 mp situat in localitatea Loc. 2 Mai_

@D Judetul Constanta

Solicintant: CONSILIUL LOCAL PRIMARIA LIMANU
CUPRINS

Date generale.........cccoeieiiiiiiiiiiiii e 2
Capitolul I.Descrierea si identificarea terenului care face obiectul
CONCESIUMII. . ..uvviuiiiiniiiiiiiiiieiiieeee et eeeeneresesneeeensd
Capitolul II. Motive de ordin economic, financiar si social si de
mediu care justifici concesiunea terenului...........ccoeeeveueuenenenn.. 3
Capitolul III. Nivelul minim al revedentei........................... 4
Capitolul IV. Procedura utilizatd pentru atribuirea

contractului de concesiune i justificarea alegerii procedurii........ 4
Capitolul V. Durata estimata a concesiunii.................c........... 5
Capitolul VI. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

AE CONCESIUNE ....veineieee et 5
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DATE GENERALE

In temeiul articolului 308, alin.(1) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ in
vederea atribuirii contractelor de concesiune pentru bunuri proprietate privati precum si
cererea Consiliului Local Primaria Limanu, in calitate de initiatori, solicitd concesiunea unei
suprafete de 179 mp teren situat in localitatea 2 Mai, str( | GTcTcTcTcGD 'vdet!
Constanta.

Necesitatea concesiunii lotului de teren o constituie atragerea de noi venituri la bugetul
local, precum §i 0 mai buna valorificare a patrimoniului detinut de locator.

Acest studiu este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:
— Capitolul II al legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrérilor de constructii,republicata si
actualizati;

Terenul propus pentru concesionare in suprafata de 179.00 mp se este amplasat in
intravilanul localitatii 2 Mai si are numar cadastral 114929. Pe terenul propus spre
concesionare se va realiza o extindere de la constructia existenta amplasata pe terenul vecin
cu numar cadastral-

Aceasti parceli de teren, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special
privind fondul funciar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate
in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, nu este grevat
de sarcini si nu face obiectul vreunui litigiu.

[ntrucat o serie de parcele sunt in prezent neutilizate, in vederea promovarii investitiei
create este oportun ca acest teren s fie valorificat prin consionarea lui.

Proiectul va fi autorizat in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea

lucrarilor de constructii, modificata, completata si republicata.

CAPITOLULI

Descrierea si identificarea terenului propus pentru concesionare
Terenul care face obiectul studiului are o suprafata totala de 179 mp.

Suprafata de teren are acces la urmitoarele facilitati:

1. Retea de apa.

2. Retea electrici. Existi posibilitatea de racordare.

PN
L —
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Terenul apartine domeniului privat al comunei Limanu si este liber de sarcini.
Pe terenul propus spre concesionare se va amenaja o parcare auto sau extindere

constructie existenta.

CAPITOLULII

Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu
care justifici concesiunea

Initiativa concesiunii terenului are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la
potentialul maxim, atdt din punct de vedere al locatorului, Consiliul Local Limanu, cat si al
locatarului.

(“ Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificim trei componente majore
care justifica initierea procedurii de concesiune a terenului si anume aspectele de ordin
economic, cele de ordin financiar si aspectele de ordin social.

Intrucat terenul nu este situat in interiorul unei arii protejate, nu este necesar obfinerea
avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, insa investitia se supune
legislatiei in vigoare privind conditiile de protectie a mediului, chiriasul avand obligatia de a
obtine acordul de mediu. Ca urmare a demararii investitiei vor fi create premizele dezvoltirii

unei investitii viabile intr-o zoni aflati intr-o continui dezvoltare.

Din punct de vedere financiar proiectul de investitii va genera venituri suplimentare la
bugetul local prin incasarea:
(‘\ » redeventa anuala aferente terenului concesionat;
; » sume aferente eliberdrii Autorizatiei de Construire;

* venituri ale comunititii locale din T.V.A. incasat la bugetul de stat.

CAPITOLUL III

Nivelul minim al concesiunii

Valoarea imobilului rezultata in urma evaluarii trebuie recuperata conform prevederilor
art.17 din legea nr.50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, privind

autorizarea executarii lucrarilor de constructii, in maxim 25 de ani.
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Valorile estimate se bazeaza pe raportul intocmit de SC DOBROGEA EVAL SRL,
rezulta ca in cazul concesiunii valoarea din redeventa anuala (2800lei) este mai mare
decat in cazul inchirierii(2715lei). Concedentul va emite factura cétre concesionar, acesta
din urma avand obligatia de achita redeventa aferenti terenului concesionat, sustragerea de la
plata acesteia va atrage dupi sine penalititi sau chiar rezilierea contractului, conform detaliilor
ce vor fi incluse in contractul de concesionare.

RE se va indexa anual prin H.C.L. cu indicele de inflatie.
CAPITOLUL IV

Procedura utilizati pentru atribuirea contractului de O

concesiune si justificarea alegerii procedurii

Concesionarea se va face prin atribuire directa, in conformitate cu prevederile capitolului II al
legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de contructii, respectiv in baza

dispozitiilor din cuprinsul art.15, lit €) din legea 50/1991.

CAPITOLUL V

Durata estimata a concesiunii

Durata minima a concesiunii este de 25 de ani. Contractul de concesiune poate fi
prelungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata sa initiala, prin simplul acord
de vointa al partilor.

Subconcesionarea este interzisa.

CAPITOLUL Vi1

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare

De la data intririi in vigoare a Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei
de concesionare si a documentatiei, sunt necesare 30 de zile pentru derularea procedurilor

preliminare a concesiunii si desfasurarea primei sedinte.
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in functie de rezultatele acesteia, sunt necesare minim 20 de zile pana la perfectarea

contractului.

CAPITOLUL VII
Avize obligatorii

Imobilul — teren — nu este incadrat in infrastructura sistemului national de aparare,
asadar, nu este necesara obtinerea avizului Oficiului Central de Stat pentru Probleme Speciale

si al Statului Major General.

Imobilul- obiect al concesiunii- nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate

2

nu este necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

Intocmit,
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara (teren intravilan- 179.0 m?) situati in Loc.
2 Mai, str. Nucilor, nr. 46A, lot 2, Judetul Constanta

Proprietar: Consiliul Local - Priméria Limanu
Client: Consiliul Local - Primiria Limanu
Utilizator: Consiliul Local - Primiria Limanu

Data evaluarii: 25.11.2025

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri
decit cel pentru care a fost contractat si in afara limitelor legale

nu implica sub nici o forma evaluatorul si nu are acordul acestuia.
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CUPRINS

Sinteza raportulUi.......c.vvonmenceenncrneeiennes 3

1.
2.

VIL

N wNe

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII ..o vevonminmiiiacsnassenens 4
Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia
Identificarea clientului
Identificarea altor utilizatori desemnati
Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate
Moneda evaluarii
Utilizarea desemnata
Tipul de valaore
Data evaluirii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului
Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

. Utilizarea unui specialist (sau a unui furnizor extern de servicii)

. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta

. Tipul raportului care va fi elaborat

. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

. Declaratia conformititii evaluirii cu standardele de evaluare a bunurilor

PREZENTAREA DATELOR ......coosucrmsisnsmmensinsassssasssnssessmnnsscsssas sesarases we 9
Descrierea situatiei juridice
Date despre aria de piati, orag, vecinatati si localizare
Descrierea terenului
Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti imobiliare
Istoricul proprietatii subiect
ANALIZA PIETEI 11
Analiza productivitatii
Definirea pietei specifice
Analiza cererii
Analiza ofertei
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI 13
EVALUAREA PROPRIETATII 14
Evaluarea terenului
Abordarea prin piad
ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII 16
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii
ANEXE
Localizare
Poze proprietate
Abordarea prin piatd teren
Oferte terenuri
Documente proprietate
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectiv Teren intravilan

Adresa Loc. 2 Mai, str. Nucilor, nr. 464, lot 2, Judetul Constanta

Suprafata Teren= 179.0 m? (cf. Extras de carte funciara pentru
informare nr. cerere 48230/19.09.2025)

Proprietari Consiliul Local — Priméria Limanu

Client Consiliul Local - Primdria Limanu

Utilizator Consiliul Local — Priméria Limanu

Dreptul evaluat Absolut

Sarcini Nu sunt
Stabilirea valorii de inchiriere in vederea valorificirii

Utilizarea desemnati prin inchiriere si stabilirea redeventei pentru
concesiune

Tipul valorii Valoarea de piata

Data inspectiei 25.11.2025

Data evaluirii 25.11.2025

Data raportului 25.11.2025

Curs BNR 1 EURO= 5.0890 LEI

Valori estimate rezultate

Abordarea prin piati EURO LEI

Redeventa' anuala 550 2800
concesiune
Valoare chirie anuala 533 2715

Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat

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

> valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport;
» valoarea este o predictie;
» evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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Nr./Data raportului 435 / 25.11.2025

L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

tificare ale evaluatorului:

Evaluator autorizat ~ EPI,LEBM: A,

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credinta si dupd cunostinta mea

urmatoarele:

-
%

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezinti 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 pirtinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

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 clientului;

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

analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in conformitate
cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2025 si cu cerintele Codului de
etica al evaluatorului;

am efectuat personal inspectia bunului imobil care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest
raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR
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2.

Identificarea clientului
Consiliul Local - Primdria Limanu

Utilizatorul desemnat
Consiliul Local - Primiria Limanu

Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate

Imobil alcituit din teren intravilan in suprafati de 179.0 m? (cf. Extras de carte
funciara pentru informare nr. cerere 48230/19.09.2025), situat in Loc. 2 Mai, str.
Nucilor, nr. 464, lot 2, Judetul Constanta, avind destinatia actuala- intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut - conform SEV 230, editia 2025 Drepturi asupra
proprietatii imobiliare (IVS 400), confera titularului de a poseda si a dispune de teren si
de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi
subordonate si ingradiri stabilite prin lege. Ele pot fi probate, in mod normal, prin
documente (ex: titlu de proprietate)”. Imobilul evaluat este proprietatea Consiliului
Local - Primdria 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 se va mentine si dupa transferul proprietatii.

Moneda evaluirii: Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata
in LEI si in euro (EUR]) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei din data la care
se estimeaza valoarea.

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1 EUR=5.0890 LEI

Utilizarea desemnati a evaludrii - SEV 230: Stabilirea valorii de inchiriere in vederea
valorificdrii prin inchiriere si stabilirea redeventei pentru concesiune. Este interzisa
utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeaza a fi
platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata
deosebite (rate, leasing etc.).

Tipul de valoare: valoarea de piata.

Definitia tipului de valoare:

> de piata este (definitii SEV 100- 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.”

> chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotirat si un
locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constringere.
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LEGEA 50/1991, Actualizata 2017, Art. 17

Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului
local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in
conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.

8. Data evaludrii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului- SEV 101.
Data evaludrii: 25.11.2025. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 25.11.2025. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
in mod complet.
Data raportului: 25.11.2025

9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si 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 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.

10.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:
» Documentele puse la dispozitie de catre proprietar
» In privinta identificarii s-au obtinut informatii de la proprietar si din accesarea
unor hirti electronice specializate pentru indicarea locatiei
» Informatiile

pLiyj i ifica_au fost preluate de la agentii imobiliare,

m baza de date proprie a evaluatorului privind

piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si juridice care au
incheiat tranzactii imobiliare la proprietati comparabile

» Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-a observant caracteristicile

amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si situatia terenului,

precum si concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia reala,

efectiva
> Publicatii privind piata imobiliara specifica proprietatii de evaluat, cursul BNR

11.Ipoteze semnificative si/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 presupune 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 un
management competent al acestora;

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

g) Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordirilor in evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

h) Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut 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 o economie 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 descrierea fiecarei
proprietati dezmembrate;

k) S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

1) La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, utilizind numai informatiile avute la dispozitie, nefiind omisa deliberat nici una
(exista posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta la data evaluarii). Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile detinute
sunt corecte

m) Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase;

n) Se presupune ca proprietatile sunt conforme cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice din zona, daca nu se specifica altfel;

0) Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele descrise
si nu exista servituti, altele decat cele descrise in raport;

p) Nu imi asum nici un fel responsabilitatea pentru nici un fel de evenimente, conditii sau
circumstante ce pot afecta valoarea de piata a proprietatii, dar care au loc ulterior datei
de finalizare a prezentului raport sau datei inspectiei de pe teren.

Ipoteze speciale :

» Nu este cazul

12.Utilizarea unui specialist (sau a unui furnizor extern de servicii)- conform SEV 100
: nu este cazul

13. Factorii de mediu, sociali si de guvernanti:

SEV 104 Informatii si date de intrare: Anexi - A10. Consideratii privind factorii de
mediu, sociali i de guvernanti (ESG)

Nu s-a prezentat CPE, insa, conform analizei de piata, aceasta nu percepe incadrarea in clasa
energetica ori factorii ESG, avand o influenta asupra valorii de piata.

Analiza impactului factorilor ESG in stabilirea valorii de piata urmareste aspecte legate de:

1. Factori de mediu: in ce mod proprietatea polueaza mediul inconjurator (aerul, pamantul,
apa) sau care este influenta mediului inconjurator asupra proprietatii

- Gestionarea deseurilor - in cazul de fata, deseurile sunt doar de natura menajera; nu am
identificat informatii cu privire la strategia pentru reducerea, reciclarea si gestionarea
deseurilor generate de locuinta si de ansamblul rezidential in care acesta se situeaza.
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- Poluare fonica - nu am identificat informatii cu privire la nivelul intensitatii zgomotului in
zona sau alte posibile situatii producatoare de zgomot in afara faptului ca zona este una in
dezvoltare, iar disconfortul temporar poate veni de la santierele de constructii in lucru din
zona.

f. Poluarea aerului - nu am identificat informatii cu privire la nivelul de poluare a aerului din
zona in afara prafului si noxelor generate de edificarea constructiilor din imprejurimi si traficul
zonei.

2. Factori sociali:

- Accesibilitate la servicii publice, infrastructura, transport - proprietatea beneficiaza de
infrastructura zonei/localitatii de transport public (linii de transport in comun), de utilitati
(curent si gaz natural).

- Facilitati comunitare relevante - apropierea de loc. 2 Mai.
3. Factori de guvernanta:

- Transparenta in administrarea propreitatii - proprietatea va fi resedinta primara pt viitorul
proprietar.

- Conform datelor de piata, in prezent, nivelul de eficienta energetica a unei cladiri nu
influenteaza si nu restrictioneaza posibilitatea de vanzare/inchiriere a proprietatii. In Romania
inca nu s-au instituit reguli prin care o anumita clasa de performanta energetica sa poata
afecta/influenta utilizarea curenta sau viitoare a unei proprietati sau statutul acesteia in
vederea inchirierii sau vanzarii.

- Pe piata specifica locala, influenta factorilor ESG asupra inchirierii sau vanzarilor nu este
resimtita, in sensul ca, atat in anunturile de vanzare, cat si in anunturile de inchiriere nu se dau
informatii suplimentare fata de performantele energetice ale cladirilor ofertate, astfel incat, cel
putin pentru prezent, nu stim daca un pret al chiriei sau al unei oferte de vanzare este
influentat de faptul ca aceasta proprietate detine o cladire cu performanta energetica diferita
de cladirile aflate pe piata concurentiala. De asemenea, volumul redus de proprietati cu
performanta energetica ridicata nu poate modifica / influenta, cel putin deocamdata, cerintele
pietei. Probabil, in viitorul apropiat, cand numarul de proprietati cu nivelul performantei
energetice imbunatatit ofertate spre vanzare/inchiriere va fi mai mare, peste numarul
cladirilor cu performanta energetica scazuta, acest element de comparatie va influenta in mod
direct valoarea de piata a proprietatii si va constitui un factor de influenta a valorii.

In concluzie, la aceasta data, clasa de performanta energetica actuala a cladirilor nu are impact
asupra valorii, dar nivelul de dotari si de echipamente care duc la sporirea confortului si la
reducerea cheltuielilor de intretinere sunt recunoscute de piata si au impact pe valoare. Toate
ofertele identificate in piata si care au fost considerate in constituirea ofertei competitive
pentru evaluarea Subiectului sunt, conform descrierilor din oferte, imobile ce includ cladiri cu
acelasi sistem constructiv, cu aceleasi dotari ca si Subiectul, astfel incat sa fie evitat factorul
subiectiv si necuantificabil referitor la performantele energetice.
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14.Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului
Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este intocmit in conformitate cu SEV 106

Documentare §i raportare (IVS 106).

Acesta cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor

relevante pe care s-a bazat opinia in privinta valorii de piata raportate, nefiind necesara nici o
excludere sau abatere de 1a SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106).

VVvYv

O

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
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 utilizari si abordarile in evaluare;

reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia
finala a evaluatorului asupra valorii 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.

15.Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

a)
b)
c)
d)

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

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

Continutul 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;
Orice valori estimate in raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

16.Declaratia conformititii evaluarii cu standardele de evaluare a bunurilor

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

m editia 2025 si se supune legislatiei in vigoare.

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

si de recomandarile standardelor de evaluare aplicate:

VVVVVVVVYVY

SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 ~Termenii de referinga ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105).

SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

—9
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1L 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’ Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 48230/19.09.2025;
v Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1;500 din Septembrie 2025
realizat d ecatre Stefan Gabriel Georgescu.

Numar cadastral: 114929
Carte funciara nr.: 114929/ Limanu
Sarcini care greveaza proprietatea: nu este cazul.

2. Date despre aria de piati, oras, vecinitati si localizare
2 Mai (scris si Doud Mai la data infiintrii localitatii, in decretul semnat de Mihail
Kogilniceanu in 1887) este un sat in comuna Limanu din judetul Constanta, Dobrogea,
Romania. Este situat pe litoralul rominesc la 6 km de Vama Veche si la 5 km de Mangalia.

Vecinitati si localizare
Imobilul evaluat, teren, este situat in intravilanul loc. 2 Mai, Zona periferica-Sud, la o

distanta de aproximativ 320.0 ml de intersectia str. Nucilor cu drumul E87.

Tip Localitate: rural
Transport public: microbuze
Puncte de interes in imediata vecinatate: nu sunt

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

Influente ale vecinititilor asupra utilitatii lotului
Vecinatatile influenteazid pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor se
incadreaza in acelasi registru.

Influente ale obiectivului in 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, asfaltat, str. Nucilor.

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.
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3. Descrierea terenului
Teren intravilan;

Suprafata
v" 179.0 m? (cf. Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 48230/19.09.2025)

Deschidere
4,06 ml

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

Utilititi, pozitionare fata de utilitiiti: in apropiere

Restrictii de utilizare teren
Respectarea PUG preliminar si PUD;

Indicatori urbanistici (RI, POT, CUT): informatie indisponibila

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

Starea solului

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

4. Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti
imobiliare
In prezentul raport de evaluare nu au fost identificate bunuri mobile sau alte elemente
care nu sunt proprietati imobiliare.

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

IIl. ANALIZA PIETEI

1. Analiza productivitatii

Imobilul evaluat este format din:
a) Unlot de teren

> Tinand cont de vecinatati si de forma terenului consider ca cea mai buna utilizare a
imobilului subiect este cea comerciala. Va genera confort si tot ceea ce este disponibil
pentru a satisface pretentiile persoanelor interesate in segmentul turistic.

> Avand in vedere ca desi este situat intr-o zona periferica a loc. 2 Mai, terenul subiect are
o suprafata suficient de mare pentru a putea sustine un spatiu rezidential, este indicata
dezvoltarea unei investitii rezidentiale, aceasta fiind o solutie fezabila.

> Investitia turistica asigura fezabilitatea economica. Trebuie tinut cont de faptul ca
imobilul subiect se afla la aproximativ 500.0 ml de plaja si Marea Neagra.
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2. Definirea pietei specifice

La mijloc de 2025 piata imobiliard romineasca pare neatinsa inca de marile frimantari
politico-economice din tara. Preturile cerute de proprietary cresc incet, dar sigur - in medie cu
11% fatd de decembrie 2024 - in timp ce chiriile se incipaganeaza sa ramana constante, ba
chiar sa scada pe segmentele cele mai ciutate - garsoniere si apartamente cu 2-3 camere.

In prima jumitate a anului 2025 cea mai mare crestere de pret s-a inregistrat la
garsoniere- 19% comparativ cu decembrie 2024, iar cea mai micd la case/vile - 6%
comparativ cu decembrie 2025. Apartamentele cu doua camere s-au scumpit cu 10%.

Scumpiri mai mari s-au inregistrat la pretul pe mp construit.

Probabil pentru ci sunt prea multe case libere pe piata si prea putini chiriasi. Conform
Institutului National de Statistici, numai in Bucuresti sunt peste 200.000 de locuinte
neocupate. Chiriile au avut o crestere anul trecut pe vremea asta, dar din iunie 2024ele se
mentin la acelasi nivel cu foarte mici variatii.

Pe ultima jumitate de an chiar au scizut ugsor, pe segmentele cele mai cautate:
garsoniere, apartamente cu 2 si 3 camere. Chiriile pentru case/vile au crescut cu 5%, de
asemenea chiriile pentru 4 camere au avut un salt spectaculos, dar este posibil sa se datoreze
aparitiei pe piata imobiliara a unor apartamente penthouse de lux care au tras in sus aceste
statistici.

Vestea cid va fi majorati cota de TVA pentru apartamentele de pana in 600.000 de lei
(120.000 de euro) de la 9 la 21% va da cu siguranta un imbold nesperat pietei imobiliare. Asta
pentru ca unii care inci se mai gindeau daci si cumpere acum sau mai la toamna se vor grabi
sd semneze micar antecontracte de vinzare cumparare, ca sa prinda preful cu TVA redus.

Pe lunile ianuarie-mai 2025 ANCPI a anuntat un numar total de 239.693 de tranzactii
imobiliare in toati tara, o cifrid usor in scidere comparativ cu ceilalti ani.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Caracteristicile pietei locale

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 loc. 2 Mai este o piata pe care o consider putin activa, de dimensiuni
medii, cu tranzactii ce au in special in vedere terenuri libere si constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietei locale le au atat agricultura, cat si
comertul; ambii factori sunt stabili pe termen scurt si lung.

Piata specifica analizata este piata terenurilor intravilane situate in 2 Mai, Zona de Sud,
zona dezvoltata din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii - strazi amenajate, cu
utilitati, dar cele aflate in proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot gasi proprietati
similare ce pot concura eficient cu proprietatea subiect cuprinde Zona sudica a loc. 2 Mai.

3. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri, situate in loc. 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 finantare. 2 Mai

4. Analiza ofertei
Exista un numar satisfacator de informatii privind oferte de teren in zona.
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Oferta de proprietati imobiliare similare cu imobilul evaluat este moderata, in stagnare.

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti
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.
6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor
competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si
oferta competitiva cunoscute.
O concluzie a pietei analizate este aceea ca oferta in zona analizata este suficienta pe
piata, iar cererea este mai scazuta.
Estimez ca proprietatea evaluata necesita o perioada de expunere pe piata de 9-12 luni.

IV.  ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

in standardele de evaluare a bunurilor 2025, SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102) -
Premisele valorii, regasim: cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

Cea mai bund utilizare trebuie sa fie posibilad fizic (daci este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a
activului. Dacd cea mai bunai utilizare este diferiti de utilizarea curents, 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:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit

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

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

Permis din punct de vedere legal - Deoarece in jur exista constructii cu destinatie
rezidentiala, sunt de parere ca proprietatea va putea fi utilizata in concordanta cu toate
cerintele actuale specifice constructiei de cladiri 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 sa ca teren cu
destinatie rezidentiala.

Nivelul maxim al rentabilititii - 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.

e
_
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V. EVALUAREA PROPRIETATII

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

1. Evaluarea terenului

Valoarea de piata

Definitia valorii de piata este (potrivit SEV 102 Tipuri ale valorii: Anexa):
»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 evaluare teren

Utilizarea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile proprietatii in
speta, se face in functie de aplicabilitatea acestora in fiecare caz in parte.
Comparatie directa:

e 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 si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor.

Tehnicialt tive constind in:
¢ Metoda alocirii se utilizeaza pentru terenurile si amplasamentele situate in zone in
care acestea se vand rar sau deloc, tranzactiile preponderente fiind teren plus
constructie. Se bazeaza pe principiul echilibrului , conform caruia exista un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare
e Metoda extractiei este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
véanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimata prin metoda costului de inlocuire net.

ACA g Al LAl - PRITUIN constang in -

e In capitalizarea rentei funciare se utilizeaza o rata adecvata pentru a estima valoarea
de piata a terenului sau amplasamentului. Renta de baza reprezinta suma platita pentru
dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere.
Aceasta tehnica de evaluare se aplica in cazul in care venitul se obtine din cedarea
dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe acesta.

. R T
e DIt3

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.

e Tehnica parcelarii si dezvoltirii , numita si metoda utilizarii 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 utilizare a terenului.
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2. Abordarea prin piati
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

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 vinzare.

Abordarea prin piata este cunoscuti si sub denumirea de comparatia directa sau
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.

fn procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
fn metoda abordarii prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustdri specifice tranzactiondrii:
drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare,
conditiile de vinzare,
cheltuielile necesare imediat dupi cumparare,
conditiile de piata.

VVVVY

Ajustidri specifice proprietitii:

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

VVVVYVY

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Modul de selectare a concluziei asupra valorii este determinat de imobilul comparabil
care este cel mai 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 (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 aplicata preturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabili.
SEV 103 Abordari si metode de evaluare: Anexa- A10. Metode din cadrul abordarii prin
piata - Metoda comparatiei vinzirilor

Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscutd si sub numele de metoda vinzirilor de
referintd, utilizeazd informatii despre vanzirile unor active identice sau aseminitoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand vanzdrile comparabile luate in considerare implicd activul subiect, metoda
este cunoscutd sub denumirea de metoda vanzirilor anterioare. Aceasti metodd poate fi
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aplicatd cu condifia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilitad clar, analizata critic si
argumentata.

Daci existd putine vanziri finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la vinzari
recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cand
sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul ppate 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 stabilitd clar, analizatd critic si
argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vinzirilor sunt:

identificarea unititilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevants,
identificarea vanzarilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile
care influenteaza valoarea,

efectuarea unei analize riguroase a aseminarilor si diferentelor calitative §i cantitative
dintre activele comparabile si activul subiect

daci este cazul, aplicarea ajustarilor necesare la variabilele evaluarii, pentru reflectarea
diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

dacd s-au folosit mai multe variabile ale evaluirii, se face reconcilierea indicatiilor
asupra valorii

VV V V VY

ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Adecvarea: in zona 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; in acest caz se poate
concluziona ca abordarea prin piata este cea mai adecvata pentru bunul evaluat.

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt
mediatizate cu 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.

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 cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura abordare in
evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si credibile.
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2. Concluzia asupra valorii

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

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate cele
mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea situata in
Loc. 2 Mai, str. Nucilor, nr. 464, lot 2, Judetul Constanta.

Valori estimate rezultate

Abordarea prin piati EURO LEI
Redeventa. anuala 550 2800
concesiune
Valoare chirie anuala 533 2715

Valoarea nu congine T.V.A.

Evaluator Autorizat ANEVAR- EP], EBM
Membru Titular

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

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul ‘analizelor evaluatorului si se
bazeaza pe ipotezele si ipotezele speciale enuntate in raport.
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LOCALIZARE

Vama Veche)










FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN

SUBIECT | Comparabila1 | Comparabila 2 | Comparabila 3
Pret oferti/vanzare 32000 52000 76000
Tipul comparabilei
. - Oferta Oferta Oferta
(ofertii/vanzare)
Drept de proprietate transmis Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut Drept absolut
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepirtinitoare | Nepartinitoare | Nepartinitoare
Restrictii Legale (reglementare
urbanistica)/Cheltuieli necesare Considerat liber | Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

imeidiat dupa cumparare/Constructii

Conditii de piata noiembrie-25 | noiembrie-25 | noiembrie-23 noiembrie-25
. 2 Mai, intrare .
. Loc 2 Mai, str 2 Mai, Zona
Localizare ] dinspre Mangalia, | 2 Mai, Zona de Vest .
Nucilor Semicentrala
pe partea dreapta
Amenajari exterioare
.. Drum asfaltat | Drum asfaltat | Drum asfaltat Drum asfaltat
(strazi, trotuare)
Suprafata 179.00 457 1000 1000
.06 I 12 50
Deschidere - - 9 - > -
Unica Unica Unica Unica
Raportul laturilor 0.09 0.79 0.14 2.50
Utilitati disponibile Complete Complete Complete Complete
Destinatia (utilizare
terenului)/Indicatori urbanistici - Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
POT/CUT
Utilizare (CMBU) Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
o Acces din drum | Acces din drum | Acces din drum | Acces din drum
Alte criterii . . . .
public public public public
Topografie/Forma in plan Drept/Regulata | Drept/Regulata | Drept/Regulata | Drept/Regulata
Alte informatii

Comparabila 1

Conform contact telefonic se afla in Zona de Vest a loc. 2 Mai

Comparabila 2

Conform contact telefonic se afla in Zona de Vest a loc. 2 Mai

Comparabila 3

Nu este cazul.




Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Element de comparatie | suBIECT | comparabilai | cComparabilaz | Comparabilas
~ ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI j :
Pret ofertii/vinzare 32000 52000 76000
Suprafata | 179 457 1000 1000
Pret ofertid/vanzare (EUR/M?) 70 52 76
Tipul comparabilei (oferti/vanzare Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata specifica (%, -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (EUR/m?) -7.0 -5.2 -7.6
[ PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m’) B S Ve Py T L 684
Drept de proprietate transmis I Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 o 0]
PRET AJUSTAT (EUR/m *) 63.0 46.8 68.4
Conditii de finantare I Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m *) 63.0 46.8 68.4
Conditii de vanzare | Nepartinitoare Nepirtinitoare Nepartinitoare | Nepairtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m ?) 63.0 46.8 68.4
Restrictii Legale (reglementare
urbanistica) Cheltuicli necesarc imeidiat dupa | Considerat liber Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
cumparare/Constructii
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EUR/m *) 63.0 46.8 68.4
Conditii de piata | noiembrie-25 noiembrie-23 noiembrie-25 noiembrie-25
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0o 0 o
PRET AJUSTAT (EUR/m ?) 63.0 46.8 68.4
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETA TII
2 Mai. intrare dinspre 2 Mai. Zona
Localizare Loc 2 Mai. str Nucilor |  Mangalia, pe partea | 2 Mai, Zona de Vest .
dreapta Semicentrala
Cuantum ajustare (%) 20.0% 20.0% 5.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 12.6 9.4 3.4
PRET AJUSTAT (EUR/m ) 5.6 56.2 8




Amenajari exterioare

.. Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
(strazi, trotuare)

Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Suprafata | 179 457 1000 1000

Cuantum ajustare (%) 0.0% 7.0% 7.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 3.9 5.0
4.06 19 12 50
Deschidere
Unica Unica Unica Unica
Raportul laturilor 0.09 0.79 0.14 2,50
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Utilitati disponibile I Complete Complete Complete Complete
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Destinatia (utilizare terenului)/Indicatori
urbanistici - POT/CUT Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Utilizare (CMBU) Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
o Acces din drum | Acces din drum | Acces din drum | Acces din drum
Alte criterii
public public public public
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Topografie/Forma in plan I Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajustare NETA 12.6 13.3 8.4
Ajustare NETA (%) 20.0% 28.4% 12.4%
Ajustare BRUTA 12.60 13.3 8.4
Ajustare BRUTA (%) 20.0% 28.4% 12.4%
Numar corectii 1 2 2

* Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliara care este cea mai apropiaja

din punct de vedere fizic, juridic si cconomic de proprietatea imobiliari subiect si asupra pretului cireia s-au cfectuat cele mai mici

ajustari brute absolute.

PRET AJUSTAT (EUR) 75.6 60.1 76.8
. Curs/ 25 noi 2025 .
Valoare teren 13,756 € 70,003 lei - 5.0890

Valoare redeventa (concesiune).

550

2800




CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

UM ComparabilaA | ComparabilaB | Comparabila C
Cap Aurora/Zona | 2 Mai - Vama Veche Mai,l de malul
LOCALITATE/ZONA ) i e
Mera resort-Onix | stanga- malul marii marii
Pret oferta teren EUR/mp 180 100 250
Marja de negociere din piata specifica % 10% 10% 10%
£:194 [ ECR/mp 162.00 00.00 235.00 ]
Pret ofertd chirie lunara obtenabila pe piata EUR/mp/lun3 0.50 0.25 0.83
Marja de negociere din piata specifica % 10% 10% 10%
Pret estimat chirie lunara EUR/mp/luna 0.45 0.23 0.75
Venit brut potential (VBP) EUR/mp/an 5.40 2.70 9.00
Grad de neocupare, neincasare a chiriel % 5% 5% 5%
VeIt Druc ciccuy ECR/mpran 513 257 3.55
Cheltuieli totale din exploatare proprietar (fixe+ variabile) % 5% 5% 5%
Cheltuieli totale din exploatare proprietar (fixe+ variabile)] EUR/mp/an 0.26 0.13 0.43
. VenIL et din exproatare 4.87 2.44 812
RATA Caplalzare (7o) 3.0% 2,77 3.0%
Rata capitalizare medie (%) 3.50%




CALCUL TARIF INCHIRIERE

Cheltuieli
totale din Grad de
Venit net dinj Venit hrut ) Venitbrut | Venit brut
Valoare Rata de exploatare neocupare. Venit/Furo/in| Venit/Furo/in
Dentunire Suprafata (inp) exploatare efectiv potential potential
(Furo} capitalizarce proprictar neincasarc a pluna pan
(Faro) (Fairo) (Furo) (LFED
(fixe chirici
variubile)
Teren 179.00 13756 35% 8 3% 507 5% 533 a3 0.3 2.98




COMPARABILE TEREN

COMPARABILA1

m Davisews v Dubadiu v O v febes Cuemen &m—lw-ql

TITON - Mat-A07 T, 00X, GTRA PHI SOTONAL 30V Digmmum Roat tlomed
32000€ ~or Somt htomer
%\ cmswsss
5, 29%4, Lntnes, Goratarts T
S 2Mal, Limanu, Constanta
Teren devinzare
Bupratath il 457 m?*
Tip tarerc du coratrult
Locatizace: urbans
Dimensiung s informati
Garet e bnformait
Tip acces: asfaltst
trpeshat bk ey
Mk, © dlectriciiate
© aplaurentd
© ox
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Descriere

V3 propunem spre vinzare un teren intravilan de 457 mp, sttuat pe colt de
stradi, ou o deschiders ganarcash de 19 m, Intr-o rond In continud

¢ Locatizare da tap - In 2 Mal, apraane de plajh, intr-un cartier do vils tinfgtie of
bina cotat

* Toate utilititiie disponibfie i3 imita terenutul - inclusiy gaze naturate
* Acces raptd g1 tacti ~ drumuri bune, pozitte strategics

* potrivit pentry:

= Casé do vacantd

« Vil de locuit permanent

» Permiune sau unitete de inchirlst pentru turiytd

* Acte ta 2, teren liber da sarcini - gata pentru tranzactiel

Cportunitate excelentd pentru cef cara vor s investeasss n tarahy
rombnesct

Pentru detalll supiimentare sau programares unei vizionlri, nu ezitati sl ne




COMPARABIILA 2
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ARTE PE PROPRIETATE Contract yanzate cumonnes, Cadstr, intebolare: FORMA TITLULLY DE PROFRETATE Rérsoana
fizica

COMPARABIILA 3
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