ROMANIA
CONSILIUL LOCAL LIMANU
JUDETUL CONSTANTA

HOTARAREANR. 118
privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de S.C. Dobrogea Eval S.R.L., cu
privire la terenul intravilan, in suprafati de 400 mp, nr. cadastral 114893, IE 114893,
proprietate privatd a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat 2 Mai, str. Nucilor
nr. 83( fosta zona 7, lot 78), judetul Constanta si aprobarea vanzdrii acestui teren

Consiliul local Limanu, intrunit in sedinta ordinard din data de 29.09.2026, in baza

dispozitiei viceprimarului comunei Limanu cu atributii delegate de primar nr.
162/23.09.2026

Avind in vedere:
- proiectul de hotérare privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de S.C. Dobrogea
Eval S.R.L., cu privire la terenul intravilan, in suprafatid de 400 mp, nr. cadastral 114893, IE
114893, proprietate privata a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat 2 Mai, str.
Nucilor nr. 83( fosta zona 7, lot 78), judetul Constanta si aprobarea vanzirii acestui teren,
inregistrat cu nr. 17774/17.09.2026,
- referatul de aprobare al initiatorului, respectiv viceprimarul comunei Limanu cu atributii
delegate de primar, inregistrat cu nr. 17775/17.09.2026,
-referatul de specialitate al Compartimentului Juridic, inregistrat sub nr. 17776/17.09.2026,
- cererea domnului@ D inregistrati la sediul unititii administrative cu nr.
8750/28.04.2025, completata prin cererea nr. 16080/19.08.2026;
- procura speciala autentificata sub nr. 2175/20.08.2024,
- Sentinta civila nr. 925/26.06.2018 ramasa definitiva prin neapelare, pronuntata in dosarul civil
nr. 1511/254/2017,
- raportul de evaluare intocmit de S.C. Dobrogea Eval S.R.L., cu privire la terenul intravilan,
in suprafata de 400 mp, proprietate privatd a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat 2
Mai, str. Nucilor nr. 83( fosta zona 7, lot 78), judetul Constanta;,
- extrasul de carte funciard pentru imobilul identificat cu nr. cadastral 114893;
- procesul-verbal de punere in posesie nr. 3283/03.06.2024/ nr.169,
- procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 8993/05.05.2026
- certificatul de atestare a edificérii constructiei nr. 10737/28.05.2026,
- prevederile HCL nr. 187/2017 privind insusirea inventarului bunurilor care alcituiesc
domeniul privat al comunei Limanu, judetul Constanta, pozitia 200 din anexa nr. 1 la acest act
administrativ;
- prevederile art. 1730 din Legea 287/2009 privind Codul Civil;
- prevederile art. 363-364 din OUG 57/2019 privind Codul administrativ;
- prevederile art. 129 alin (2) lit ¢), alin. (6) lit. b) coroborat cu prevederile art. 139 alin. (2) din
OUG 57/2019 privind Codul administrativ;
- Avizul comisiei de specialitate al Consiliului local Limanu,

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b) coroborat cu art. 139 alin. (2) din
OUG 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:
Art.1. Aprobarea raportului de evaluare intocmit de S.C. Dobrogea Eval S.R.L. cu
privire la terenul intravilan in suprafata de 400 mp, nr. cadastral 114893, proprietate privata
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a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat 2 Mai, str. Nucilor nr. 83( fosta zona 7, lot
78), judetul Constanta si aprobarea valorii de 159.975 lei, stabiliti pe baza raportului de
evaluare.

Art.2. Aprobarea vanzirii imobilului teren in suprafatd de 400 mp, proprietatea privata
a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat 2 Mai, str. Nucilor nr. 83, judetul Constanta,
identificat cu nr. Cadastral 114893, IE 114893, aferent constructiei dobandite conform Sentintei
civile nr. 925/26.06.2018 ramasa definitiva prin neapelare, pronuntatd in dosarul civil nr.
1511/254/2017 si a certificatului de atestare a edificarii constructiei nr. 10737/28.05.2026.

Art.3. Pretul de vanzare al terenului este de 159.975 + TVA, pentru intreaga suprafata
de 400 mp, la care se va adiuga pretul raportului de evaluare, in cuantum de 750 lei + TVA.

Art.4. In termen de 15 zile de la aducerea la cunostint3 a prezentului act administrativ,
domnul Ignat Gheorghe in calitate de constructor de buna credinti al imobilului detinut in baza
Sentintei civile nr. 925/26.06.2018 ramasa definitiva prin neapelare, pronuntati in dosarul civil
nr. 1511/254/2017 si a certificatului de atestare a edificérii constructiei nr. 10737/28.05.2026,
isi poate exprima optiunea de cumpérare a imobilului si poate beneficia de prevederile HCL
40/30.03.2020.

Art.5. Mandatarea primarului comunei Limanu pentru semnarea contractului de
vanzare-cumpdrare cu beneficiarul de la art. 4 din prezentul act administrativ, in cazul in
care acesta i§i exprima dreptul de preemptiune prevazut de art. 1730 din Legea 287/2009
privind Codul Civil.

Art.6. La data incheierii contractului de vanzare-cumparare se retrage dreptul de
folosintd gratuitd constituit in favoarea domnului conform procesului-
verbal de punere in posesie nr. 169 inregistrat sub nr. 3283/06.06.2004.

Art.7. Prezenta hotirire poate fi atacatd la instanta de contencios administrativ, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Art.8. 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 13 voturi pentru, 0 voturi impotrivd, 0 vot abtinere, din
13 consilieri prezenti §i un numdr de 15 consilieri in functie.

Nr. 118/29.09.2026

Comuna Limanu

E urm-‘n‘ K SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA,
Secretar general,
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MNEea. 1A Her mR , 118).29.08, 2020

Proprietate imobiliara (teren intravilan - 400 m?) situata in
Comuna Limanu, sat 2 Mai, str. Nucilor, nr. 83, fosta zona 7, Lot 78,
Judetul Constanta

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

Data evaluarii: 25.08.2026

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri
decét 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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Sinteza raportulUi.....c..ee e
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII ..cccoimmmonansseniensmssnasssnsnns
Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia
Identificarea clientului

Identificarea altor utilizatori desemnati

Identificarea activului subiect al evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate

Moneda evaluarii

Utilizarea desemnata

Tipul de valaore

Data evaluirii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului

Natura si amploarea activitafilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

10. Natura §i sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

11. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

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

13. Factorii de mediu, sociali §i de guvernanta

14. Tipul raportului care va fi elaborat

15. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

16. Declaratia conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor

IL. PREZENTAREA DATELOR ...cccouuuternmessrasessssnssussssssssnsssasessosnsassssnasasss R——

Descrierea situatiei juridice

Date despre aria de piat3, oras, vecinitati 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 proprietitii subiect in piata
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI 13
EVALUAREA PROPRIETATII 14

Evaluarea terenului

Abordarea prin piata
ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII O

Analiza rezultatelor

Concluzia asupra valorii

I. ANEXE

Localizare

Poze proprietate

Abordarea prin piatd teren

Oferte terenuri

Documente proprietate
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectiv Teren intravilan

Adresa Comuna Limanu, sat 2 Mai, str. Nucilor, nr. 83, fosta zona
7, Lot 78, Judetul Constanta

Suprafata Teren= 400.0 m? (conform Extras de carte funciara
pentru informare nr. Cerere 21996/02.05.2026)

Proprietar Consiliul Local - Primiria Limanu

Client Consiliul Local - Primiria Limanu

Utilizator Consiliul Local - Primiria Limanu

Dreptul evaluat

Absolut

Sarcini

Nu s-a prezentat extras de carte funciara cu data recenta,
imobilul se evalueazi in ipoteza ca este liber de sarcini

Utilizarea desemnati

Evaluarea drepturilor de proprietate detinute pentru
determinarea valorii de vanzare

Tipul valorii

Valoarea de piati

Data inspectiei 25.08.2026
Data evaluarii 25.08.2026
Data raportului 25.08.2026
Curs BNR 1 EURO= 5.2534 LEI
8 EURO LEI
Abordarea prin piati 30.452 159.975

Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat

D,
M zages: EEL
WLe ANTVAR
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In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul raport;
valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VVVY
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Nr./Data raportului 210 /25.08.2026

L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

% Datele de identificare ale evaluatorului:

Dobrogea EVAL S.R.L.

Adresa: Mangalia, strada Alexandru Vlahuta, nr. 10

Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454

E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat ~ EPLEB

Certificarea evaluatorului

Subsemnatu_, certific cu buna credintd si dupa cunostinta mea
urmitoarele:

% afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

% analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si ipoteze:
speciale prezentate si reprezintad analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
impartiale;

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

% nu am nicio partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in 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 cunogstintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent a acestei
lucrari;

% analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in conformitate
cu ceringele 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 aoO

raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR
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2.

Identificarea clientului
Consiliul Local - Primiria Limanu

. Utilizatorul desemnat

Consiliul Local - Primiria Limanu

Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate

Imobil alcituit din teren intravilan in suprafatd de 400.0 m? (conform Extras de carte
funciara pentru informare nr. Cerere 21996/02.05.2026), situat Comuna Limanu, sat 2
Mai, str. Nucilor, nr. 83, fosta zona 7, Lot 78, Judetul Constanta, avind destinatia actuala -
intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut - conform SEV 230, editia 2025 Drepturi asupra
proprietdtii 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 - 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 se va mentine si dupa transferul proprietatii.

Moneda evaluarii: 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=5.2534 LEI

Utilizarea desemnati a evaluirii - SEV 230: Evaluarea drepturilor de proprietate
detinute pentru determinarea valorii de vanzare. Este interzisa utilizarea raportului de
evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

Tipul de valoare: valoarea de piat3.
Definitia tipului de valoare: 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.”

Nu am avut n vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii..

Data evaluirii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului- SEV 101

Data evaluarii: 25.08.2026. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.

Data inspectiei: 25.08.2026. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.

Data raportului: 25.08.2026
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9.

Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora:

Analizele parcurse pentru documentarea necesara au fost:

10.

11.

a)

b)
c)

d)
e)

f)

g)
h)

)

k)

> 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 Comuna Limanu, localitatea 2 Mai.

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 privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare,
internet (www.imobiliarelitoral.ro, www.imobiliare.ro, www.olx.re-
www.romimo.ro, www.homezzro), baza de date proprie a evaluatorului privi
piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si juridice care D
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

Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative:

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

Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;
Documentele tehnice puse la dispozitie - planuri de situatii, relevee, schita cadastrala se
presupun a fi corecte;

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

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

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

Evaluatorul consider3 ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut §inand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
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;

Valoarea de piata estimata in prezentul raport este valabila pentru proprietatea ca
intreg, aaa cum este prezentata in raport. Valoarea de piaja pentru proprietatea
dezmembrata trebuie estimata printr-un nou raport cu analizarea si descrierea fiecarei
proprietati dezmembrate;

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;
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I) 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 guvernanta:

SEV 104 Informatii si date de intrare: Anexi - A10. Consideratii privind factorii de
mediu, sociali si 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 catre imobil.

- 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 mun. Mangalia.
3. Factori de guvernanta:
- Transparenta in administrarea propreitatii - proprietatea este utilizata de catre 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 d
informatii suplimentare fata de performantele energetice ale cladirilor ofertate, astfel incat, Q
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 competiti®
pentru evaluarea Subiectului sunt, conform descrierilor din oferte, imobile ce includ cladirib
acelasi sistem constructiv, cu aceleasi dotari ca si Subiectul, astfel incat sa fie evitat factorul
subiectiv si necuantificabil referitor la performantele energetice.

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 si 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 la SEV 106 Documentare §i raportare (IVS 106).

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

> rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
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> 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.

vV VY

15.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;

c¢) 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;

d) 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 evaluirii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR
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:

> SEV 100 ~ Cadrul general al evaludrii (IVS 100)

> SEV 101 ~Termenii de referinti ai evalurii (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 proprietitii imobiliare (IVS 400)
> GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

| 8 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 21996/02.05.2026;

v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500 din 04.08.2025, realizat de
catre Cindea Daniel Lucian.

Numar cadastral: 114893

Carte funciara nr.: 114893/ Limanu

Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prezentat extras de carte funciara, se evalueaza in
ipoteza ca este liber de sarcini.
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2. Date despre aria de piati, oras, vecinatiti si localizare

Comuna Limanu compusa din trei sate: Limanu, 2 Mai si Vama Veche se afla in sudul
judetului Constanta, judet situat in Sud-Estul Romaniei si este marginit de Bulgaria la Sud,
Comuna Albesti la Vest, Municipiul Mangalia la Nord, si Marea Neagra la Est.
Majoritatea turistilor care frecventau Vama Veche inainte de modernizarea soselei si de
deschiderea frontierei, erau studenti, elevi, sau persoane care doreau sd se rupd de agitatia de
la oras. Ulterior, turismul a evoluat, frecventarea a crescut, multi dintre vizitatori nu mai cautd
linste, ci distractie si petreceri; strada principala este de altfel plina cu localuri si terase.
2 Mai este un sat in comuna Limanu din judetul Constanta, Dobrogea, Romaénia. Este situat pe
litoralul roménesc la 6 km de Vama Veche si la 5 km de Mangalia. La recensiméntul din 2002,
satul avea o populatie de 2248 locuitori, din care 1847 romani, 289 rusi lipoveni, 97 titari, 6
turci si 5 maghiari. Doi Mai este si o statiune estivald.
Localitatea 2 Mai nu este doar o simpla comuna, in ultimii ani ea a avut un success neasteptat
in randul tinerilor turisti.
Desi marea si plaja sunt cele mai importante obiective pentru petrecerea timpului la 2 Maij,
turistii pot descoperi obiective naturale deosebite, cum ar fi Pddurea Hagieni.
Rezervatia naturald este alcatuitd din 100 de hectare de stejari, carpinita si poieni. Unicitatea
padurii este faptul c3 aici traiesc trei dintre cele mai veninoase specii de serpi (vipera cu corn
dobrogeani, sarpele riu si sarpele lui Esculap).
Ale obiective turistice sunt Pestera Limanu, Lacul Mangalia, Balta Limanu, ruinele cetﬁO
Albesti.

Vecinititi si localizare
Imobilul evaluat, teren, este situat in loc. 2 Mai, in partea sudica, Zona 7.

Tip Localitate: Rural
Transport public: Microbuze
Puncte de interes in imediata vecinitate: -

Aspectul urbanistic al vecinatatilor
Favorabi), specific zonelor de interes rezidential.

Influente ale vecinatitilor asupra utilititii lotului
Vecinatatile influenteazi pozitiv proprietatea de evaluat, majoritatea vecinatatilor 2
incadreaza in acelasi registru. o

Influente ale obiectivului in zona
Proprietatea se incadreazi 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 Nucilor, asfaltata.

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

400.0 m? (conform Extras de carte funciara pentru informare nr. Cerere
21996/02.05.2026)

Deschidere
14.0 ml

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

Utilitdti, pozitionare fata de utilitii: brangsat - apa, energie electrica, canalizare.

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. ldentificarea bunurilor mobile sau a altor 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 au fost prezentate documente din care sa reiasa istoricul proprietatii.

HI.  ANALIZA PIETEI

1. Analiza productivitatii

Imobilul evaluat este format din: un lot de teren:
a) Unlotde teren

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

> Avand in vedere ca este situat intr-un cartier rezidential al localitatii 2 Mali, iar terenul
subiect are o suprafata suficient de mare pentru a putea sustine un spatiu rezidential,
este indicata dezvoltarea unei investitii rezidentiale, fiind o solutie fezabila.




> Investitia turistica nu asigura fezabilitatea economica. Trebuie tinut cont de faptul ca
imobilul subiect este situat la o distanta de aproximativ 1.0 km de zonele ce atrag
turisti: Marea Neagra, plaja, restaurante.

2. Definirea pietei specifice

Piata imobiliard din Romania traverseazd o perioadi de temperare a volumului de
tranzactii, dar cu preturi care isi mentin un trend modest ascendent (cresteri anuale de
aproximativ 8% pentru segmentul vechi). Cluj-Napoca conduce clasamentul national (peste
3.200 euro/mp), urmat de Bucuresti si Brasov, in timp ce volumele de vanziri au incetinit din
cauza costurilor mai mari cu viata cotidiani si a unor blocaje tehnice trecitoare la nivelul
ANCPL

Cluj-Napoca: Riméne cel mai scump oras din tara, cu medii ce depésesc 3.200 euro/mp
util.

Bucuresti: Continua sa recupereze teren, inregistrand o medie de peste 2.210 - 2.228
euro/mp util.

Brasov: Piata intrd intr-o zond de stabilizare si stagnare, dar isi mentine pozitia
secundi/terfiara in topul scumpirilor.

Constanta / Iasi / Timisoara: Afiseaza cresteri anuale de circa 8-11%, cu med*
localizate in jurul valorilor de 1.800 - 1.920 euro/mp util. C

Factori de influent3 si riscuri in 2026 '

Sciderea lichidititii: Cumpéritorii sunt mult mai prudenti; timpii de decizie si de
véanzare s-au lungit din cauza presiunilor inflacioniste.

Marja de negociere redusi: Proprietarii si dezvoltatorii acceptd marje mici de negociere
(sub 4% in majoritatea oraselor mari).

Costurile de finantare: Dobénzile bancare ridicate tempereazd entuziasmul creditarii
ipotecare clasice, obligdnd cumpérétorii la o analiza riguroasi a veniturilor.

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 localitatea 2 Mai, Comuna Limanu este o piata pe care 0 conside~
putin activa, de dimensiuni mici, cu tranzactii ce au in special in vedere terenuri libereo
constructii.

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

Piata specifica analizata este piata terenurilor intravilane situate in localitatea 2 Mai,
Zona de Vest, zona in dezvoltare din punct de vedere urbanistic si al infrastructurii - strazi in
curs de amenajare, utilitati complete (apa, canalizare si energie electrica), dar si cele aflate in
proxima vecinatate. Aria de piata in care se pot gasi proprietati similare ce pot concura eficient
cu proprietatea subiect cuprinde zona periferica a loc. 2 Mai.

3. Analiza cererii
Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor.
In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri, situate in Comuna Limanu, loc. 2 Mai, provenind din partea persoanelor fizice si
juridice cu venituri peste medie interesate de investitii in segmentul rezidential.
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Cererea de terenuri este mica, fiind foarte sensibila la cresterea preturilor si
modalitatile de finantare.

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

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

6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor
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 104 Tipuri ale valorii- 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 buni utilizare trebuie si fie posibila fizic (daci este cazul),fezabild din punct de
vedere financiar, permisi din punct de vedere legal si si genereze cea mai mare valoare a
activului. Dacd cea mai buni utilizare este diferits de utilizarea curent3, 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 mai buna utilizare a terenului liber
® ceamai 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 multe 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.
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Cea mai buna utilizare: rezidentiala.

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(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.”

Utilizarea uneia sau alteia dintre aceste metode, pentru a stabili valorile proprietatii O
speta, se face in functie de aplicabilitatea 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 si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor.

Tehnici alt t tind in:

o 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

o Metoda extractiei este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiiQ,
estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Tehnicid itali itului tind 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.

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.

4rii , numita si metoda utilizarii anticipate sau metoda costului
dezvoltarii, consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de dezvoltator al unui teren
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neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile proiectate reprezinta cea mai probabila
utilizare a terenului.

2. Abordarea prin piata

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.

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

In metoda abordarii Prin piata sunt urmatoarele elemente de comparatie de baza:

Ajustiri specifice tranzactionirii:

drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare,

conditiile de vinzare,

cheltuielile necesare imediat dupi cumparare,
conditiile de piata.

VVVVY

Ajustiri specifice proprietitii:

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

VVVVY

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 i proprietitile
comparabile

> orice ajustare deosebit de mare aplicati preturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabili.

Conform SEV 105- Abordiri si metode de evaluare - Metoda comparatiei
vanzarilor
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Metoda comparatiei vinzirilor, cunoscutd si sub numele de metoda vanzdrilor de
refering3, utilizeazd informatii despre vanzdrile unor active identice sau asemanatoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cand vanzirile comparabile luate in considerare implicd activul subiect, metoda
este cunoscuti sub denumirea de metoda vinzirilor anterioare. Aceastd metoda poate fi
aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie stabilitd clar, analizatad critic si
argumentata.

Daci existd putine vanzari finalizate recente sau cénd accesul evaluatorilor la vanzari
recente finalizate este restricfionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cand
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 sa fie stabilitd clar, analizata critic gi
argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzarilor sunt:

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

efectuarea unei analize riguroase a asemindrilor si diferentelor calitative si cantitative
dintre activele comparabile si activul subiect

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

aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

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

vV Vv V VYV

VI. 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. O

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.




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
Comuna Limanu, sat 2 Mai, str. Nucilor, nr. 83, fosta zona 7, Lot 78, Judetul Constanta.

EURO LEI
30.452 159.975

Valoarea nu contine T.V.A.

Abordarea prin piati

Evaluator Autorizat ANEVAR- EPI, EBM
Membru Titular

Valoarea nu reprezinti 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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FISA DE COLECTARE:A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE — TEREN

SUBIECT Comparabila1 | Comparabila 2 Comparabila 3
Pret ofertd/vinzare 32000 52000 76000
Tipul comparabilei
- . - Oferta Oferta Oferta
(oferta/vinzare)
Drept de proprietate transmis Drept absolut | Dreptabsolut | Drept absolut Drept absolut
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de vanzare Nepartinitoare | Nepirtinitoare | Nepartinitoare | Nepirtinitoare
Restrictii Legale (reglementare
O' ‘banistici)/Cheltuieli necesare imeidiat | Consideratliber [ Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
dupa cumparare/Constructii
Conditii de piata august-26 august-26 august-26 august-26
2 Maij, intrare
Localizare Loc 2 Mai,str Nucilor | dinspre Mangalia, pe| 2Mai, Zonade Vest | 2 Mai, Zona Centru
partea dreapta
Amenajari exterioare
o . Drum asfaltat | Drum asfaltat | Drum asfaltat Drum asfaltat
(strazi, trotuare)
Suprafata 400.00 457 1000 1000
. 14.00 19 12 0
Deschidere 4 - >
) Unica Unica Unica Unica
Raportul laturilor 0.49 0.79 0.14 2,50
Utilitati disponibile Complete Complete Complete Complete
Destinatia (utilizare terenului)/Indicatori Intravil Intravil Intravil Intzavil
urbanistici - POT/CUT ntravilan ntravilan ntravilan ntravilan
Utilizare (CMBU) Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
o e 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 Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
Pret oferta/vanzare 32000 52000 76000
Suprafata 400 457 1000 1000
Pret ofertd/vinzare (EUR/M?) 70 52 76
Tipul comparabilei (ofertd/vinzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata specifici (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (EUR/m>) -7.0 -5.2 -7.6
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?) 63.0 - 46.8 68.4
Drept de proprietate transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m>) o o o
PRET AJUSTAT (EUR/m? 63.0 46.8 68.4
Conditii de finantare 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 Nepartinitoare Nepértinitoare Nepirtinitoare
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
urbanistic3)/Cheltuieli necesare 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 august-26 august-26 august-26 august-26
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m’__ 63.0 46.8 68.4
2 Mai, intrare dinspre
Localizare Loc 2 Mai,str Nucilor Mangalia, pe partea 2 Mai, Zona de Vest | 2 Mai, Zona Centru
dreapta
Cuantum ajustare (%) 20.0% 50.0% 5.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 12.6 23.4 3.4
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 756" 702 7.8




Amenajari exterioare
Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
(strizi, trotuare)

Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Suprafata 400 457 1000 1000

Cuantum ajustare (%) 0.0% 6.0% 6.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 4.2 4.3
14 19 12 50
Deschidere
Unica Unica Unica Unica
Raportul laturilor 0.49 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 Complete Complete Complete Complete
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0 Cgi
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
Alte criterii Acces din drum | Acces din drum | Acces din drum | Acces din drum
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 Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulav.
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajustare NETA 12.6 27.6 7.7
Ajustare NETA (%) 20.0% 59.0% 11.3%
Ajustare BRUTA 12.60 27.6 7.7
Ajustare BRUTA (%) 20.0% 50.0% 11.3%
Numar corectii 1 2 2

* Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari care este cea mai apropiati din
punct de vedere fizic, juridic i economic de proprictatea imobiliara subiect i asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari

brute absolute.
PRET AJUSTAT (EUR) Hole 74.4 76.1
. Curs/ t 2026
Valoare teren 30,452 € 159,975 lei " ZISE:?:S o 5.2534




COMPARABILE TEREN

COMPARABILA 1
IDEhZE
storia Davinzare \/  Det v oA tale v C V. Index Cartiers & Contuimeu

Teren 2 Mai - 457 mp, colt, gaze, plajl aproape, zons premium

Real Homes
32000€ em Real Homes

L 072310333
£ 2Mat, Limany, Constanta s

{A 2Mai, Limanu, Constanta

Teren de vénzare

Suprafat3 utili: 457 m*

Tip teren: de construit

Localizare: urbana

Dimensiuni: farg informatii

Gard: férd informatii

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: mare

Media: @® electricitate
®@ api curentd
© gaz

Tip vinzétor: agentie



Descriere

V3 propunem spre vanzare un teren intravilan de 457 mp, situat pe colt de
strad3, cu o deschidere generoas3 de 19 m, intr-o zond in continua
dezvoltare, ideald pentru constructii rezidentiale sau turistice.

* Localizare de top - in 2 Mai, aproape de plajé, intr-un cartier de vile linigtit gi
bine cotat

* Toate utilititile disponibile 1a limita terenului - inclusiv gaze naturale
* Acces rapid si facil - drumuri bune, pozitie strategica

* pPotrivit pentru:

» Cas3 de vacant3

= Vila de locuit permanent

« Pensiune sau unitate de inchiriat pentru turigti

* Acte 1a zi, teren liber de sarcini - gata pentru tranzactie!

Oportunitate excelents pentru cei care vor s investeasca in litoralul
romanesc!

Pentru detalii suplimentare sau programarea unei viziondri, nu ezitati sdne
contactati!




COMPARABIIA 2

\“—

m IMOBILIARE acask vinzAm INCHIRIERI DESPRENGI ECHIPA CONTACT  ADAUGKANUNT Q
LITORAL

[ [ ] [ ]
Teren intravilan 2 Mai

PROMOVAT DE
Constanta - 2Mal Q)
Mentioneozl cand ne sunk

52.000 € gt

DESCRIERE

INFORMATII TEHNICE

Suprafath totals teren i m@mp 2, 'ﬁpw b3
Amprenta maximé 2 . o ] T ,. &, TR
Suprafath anexe : e __ h “ .

Parcelabil SO i

el

TRIMITE

Odat cu epliserpe butonud TRIMITE v detl ecoru
Co toate datole cornpistats In formularul de mei sus sb
fio stocate In condith de sigurents cu scopul de a vl
contacts uiterior.

Intravilan


Maria
Evidenţiere


INFORMATII UTILE

TIP IMOBIL: Intravilan

ACTE DE PROPRIETATE: Contract vanzare cumparare, Cadastru, intabulare; FORMA TITLULUI DE PROPRIETATE: Perscana

fizica

COMISION CUMPARARE: 2%

> 8
a&"‘o“mu acask  VANzARI INCHIRIERI DESPRENOI ECHIPA CONTACT  ADAUGRANUNT

LXTORAL
¥ [ ] ® [ ]
Teren intravilan 2 Mal
PROMOVAT DE
Constanta = 2 MAl, reper: CENTRU
Maentioneazi cind ne suni:

76.000 € 1D: 18064

CONTACTEAZA-NE
Nume
E-mail

Telefon

4

G

Odath cu apisares butonuhs “TRIMITE v datl acordul
ca toate datele completate in formularul de mai sus sb
fie stocete In condii de sigurantd cu scoput de 8 v
contacta uiterior.



Maria
Evidenţiere


DESCRIERE

INFORMATU TEHNICE

Suprafats total’ teren
Resistance structure
Amprenta maxim¥
Suprafaté anexe

Parcelabil

INFORMATII UTILE
INFO IMOBIL

TIP IMOBIL: Intravilan

COMISION CUMPARARE: 2

1000 mp

Tip imobil

aTeLE TR

Intravilan

CuENEL2HL



Maria
Evidenţiere

Maria
Evidenţiere





