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ROMANIA
CONSILIUL LOCAL LIMANU
JUDETUL CONSTANTA

HOTARAREA NR. 98
privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de S.C. Dobrogea Eval S.R.L., cu
privire la terenul intravilan, in suprafatd de 500 mp, nr. cadastral 108023, IE 108023,
proprietate privatd a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, str.

@Y i« dc!ul Constanta si aprobarea vanzirii acestui teren

Consiliul local Limanu, intrunit in sedinta ordinard din data de 31.08.2026, in baza
dispozitiei primarului comunei Limanu nr. 139/25.08.2026

Avind in vedere:

-proiectul de hotarére privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de S.C. Dobrogea
Eval S.R.L., cu privire la terenul intravilan, in suprafati de 500 mp, nr. cadastral 108023, IE
108023, proprietate privatd a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, str.
, judetul Constanta si aprobarea vanzarii acestui teren, inregistrat cu nr.

15584/11.08.2026,
- referatul de aprobare al initiatorului, respectiv primarul comunei Limanu, inregistrat cu nr.
15585/11.08.2026,

-referatul de specialitate al Compartimentului Juridic, inregistrat sub nr. 15587/11.08.2026,

- cererea domnului D inrcgistrati la sediul unititii administrative cu nr.
6870/06.04.2026;

- Sentinta civild nr. 897/14.06.2024 ramasa definitiva prin Decizia civild nr. 110/28.01.2026,
ambele pronuntate in dosarul civil nr. 2580/254/2017;

- raportul de evaluare intocmit de S.C. Dobrogea Eval S.R.L., cu privire la terenul intravilan,

in suprafaWate privatd a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat
Limanu, s ) judetul Constanta;

- extrasul de carte funciara pentru imobilul identificat cu nr. cadastral 108023;

- prevederile HCL nr. 187/2017 privind insusirea inventarului bunurilor care alcituiesc
domeniul privat al comunei Limanu, judetul Constanta, pozitia 435 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), precum gi al 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 500 mp, nr. cadastral 108023, proprietate privati
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a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, strm, judetul
Constanta i aprobarea valorii de 111.445 lei, stabilitd pe baza raportului de evaluare.

Art.2. Aprobarea vanzarii imobilului teren in suprafatd de 500 mp, proprietatea privata
a Comunei Limanu, situat in comuna Limanu, sat Limanu, s judetul
Constanta, identificat cu nr. Cadastral 108023, IE 108023, aferent constructiei dobéndite
conform Sentintei civile nr. 897/14.06.2024 ramasa definitivi prin Decizia civild nr.
110/28.01.2026, ambele pronuntate in dosarul civil nr. 2580/254/2017.

Art.3. Pretul de vanzare al terenului este de 111.445 + TV A, pentru intreaga suprafata
de 500 mp, la care se va adauga pretul raportului de evaluare, in cuantum de 750 lei + TVA.

Art.4. in termen de 15 zile de la aducerea la cunostinti a prezentului act administrativ,
domnu (D c:iitate de constructor de buni credinti al imobilului detinut in
baza Sentintei civile nr. 897/14.06.2024 ramasd definitivdi prin Decizia civila nr.
110/28.01.2026, ambele pronuntate in dosarul civil nr. 2580/254/2017, isi poate exprima
optiunea de cumparare a imobilului §i poate beneficia de prevederile HCL 40/30.03.2020.

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

Art.6. La data incheierii contractului de vanzare-cumpirare se retrage dreptul de
folosinta gratuita constituit in favoarea doamnei fostd Nedelescu Mirela)
conform procesului-verbal de punere in posesie nr. 3283/31.05.2004.

Art.7. Prezenta hotarare 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 legalitatii, compartimentelor de
specialitate din cadrul aparatului de specialitate al primarului, pentru luare la cunostinta si
ducere la indeplinire §i se va afisa in locuri publice pentru a fi cunoscuté de cetateni.

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

Nr. 98/31.08.2026

Comuna Limanu

CONTRASEMNEAZA,
Secretar general,
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Proprietate imobiliara (teren intravilan- 500.0 m?) situata in

Comuna Limanu, loc. Limanu, str 4D, Judetul

Constanta

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

Data evaluarii: 16.07.2026

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri
decat 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........ccevvveceveecvecicseeeneenen. 3
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII .......cccoonsenessnersesesesescsessssssssnse w4

Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia

Identificarea clientului

Identificarea altor utilizatori desemnati

Identificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate

Moneda evaluarii

Utilizarea desemnati

Tipul de valaore

Data evaludrii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului

Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

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

11. Ipoteze semnificative §i/sau ipoteze speciale semnificative

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

13. Factorii de mediu, sociali si de guvernanti

14. Tipul raportului care va fi elaborat

15. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

16. Declaratia conformititii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor
1L PREZENTAREA DATELOR ......ccoucecmmuneenenmnnssanssessessnssesssssesassessns sessnense . — 9
Descrierea situatiei juridice
Date despre aria de piat3, oras, vecinitati si localizare
Descrierea terenului
Identificarea bunurilor mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati imobiliare
Istoricul proprietitii subiect
ANALIZA PIETEI 11
Analiza productivitatii
Definirea pietei specifice
Analiza cererii
Analiza ofertei
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati
ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI 13
EVALUAREA PROPRIETATII .....covurvemnenrensssssnsassesnsssessesesssnsnessns 14
Evaluarea terenului
Abordarea prin piati
ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII 16
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii
II. ANEXE
Localizare
Poze proprietate
Abordarea prin piati teren
Oferte terenuri
Documente proprietate
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectiv Teren intravilan

Adresa Comuna Limanu, loc. Limanu, str. Pictor Tonitza, nr. 43,
Judetul Constanta

Suprafata Teren= 500.0 m? (cf. Extras de carte funciara pentru
informare nr. cerere 15274/24.03.2026)

Proprietari Consiliul Local - Primdria Limanu

Client Consiliul Local - Primaria Limanu

Utilizator Consiliul Local - Primiria Limanu

Dreptul evaluat Absolut

Sarcini Nu sunt

Utilizarea desemnats Evaluar:ea drepturi.l_or de proprietate detinute pentru
determinarea valorii de vanzare

Tipul valorii Valoarea de piata

Data inspectiei 16.07.2026

Data evaluirii 16.07.2026

Data raportului 16.07.2026

Curs BNR 1 EURO= 5.2414 LEI

e s EURO LEI
Abordarea prin piati 21.263 111,445

Raportul de evaluare a fost realizat de

Evaluator autorizat. .

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

> valoarea a fost exprimata finind 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 157/ 16.07.2026

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 Vlahuti, nr. 10
Telefon/fax: 0743335862 / 0241756454
E-mail: dobrogeaeval3@gmail.com

Evaluator autorizat ~ EPLEEM (D

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul,—certiﬁc cu buna credinti si dupid cunostinta mea

urmatoarele:

= afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

= nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea ce constituie obiectul acestui
raport de evaluare si nu am nici un interes personal legat de partile implicate;
nu am nicio pdrtinire 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 mirimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabila clientului;

<+ detin cunostingele 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 semneazi acest
raport.

Evaluator autorizat
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2. Identificarea clientului
Consiliul Local - Primiria Limanu

3. Utilizatorul desemnat
Consiliul Local - Primiria Limanu

4. ldentificarea activului subiect al evaluirii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcituit din teren intravilan in suprafatd de 500.0 m® (cf. Extras de carte
funciara pentru informare nr. cerere 15274/24.03.2026), situat in Comuna Limanu, loc.
Limanu, str. Pictor Tonitza, nr. 43, Judeful 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, iIn 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.

5. Moneda evaludrii: 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=5.2414 LEI

6. Utilizarea desemnati a evaluarii - 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.

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.).

7. Tipul de valoare: valoarea de piata.

Definitia tipului de valoare: de piata este (potrivit SEV 102 Tipuri ale valorii: Anex3)
»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 in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii.
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8. Data evaluirii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului- SEV 101.
Data evaluiirii: 16.07.2026. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 16.07.2026. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
in mod complet.
Data raportului: 16.07.2026

9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari
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 Comuna Limanu, localitatea Limanu.

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 privind piata specifica au fost preluate de la agentii imobiliare,
internet (www.imobiliarelitoral.ro, www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.romimo.ro, www.homezzro), 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;

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

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

h) Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
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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 guvernanta:

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

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.

- 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.
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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
(current, apa, canalizare si gaze naturale).

- Facilitati comunitare relevante - localitatea Limanu.

- Nivelul de siguranta a zonei - imobilul subiect se afla intr-un cartier rezidential cu drum de
acces privat, imprejmuit, cu acces controlat si supraveghere video, la aproximativ 500 m de
soseaua principala; zona este una periferica.

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

b)

c)
d)

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 conformitatii evaluarii 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:

VVVVVVVVY

caionaeEnl « 2508 i b B e sl ari

SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 ~-Termenii de referin{a 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
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IL PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice

Proprietarul imobilului evaluat este: Consiliul Local - Primiria 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 nr. cerere 15274/24.03.2026.

Numar cadastral: 108023
Carte funciara nr.: 108023 /Limanu
Sarcini care greveaza proprietatea: grevat de sarcini.

2. Date despre aria de piati, oras, vecinatiti si localizare

Limanu este o comuna in judetul Constanta, Dobrogea, Romania, formati din satele 2
Mai, Hagieni, Limanu (resedinta) si Vama Veche. Comuna este situati la extremitatea sud-estici
a judetului Constanta si se Invecineaza la sud cu Bulgaria, 1a vest cu comuna Albesti, la nord cu
comuna Pecineaga si cu oragul Mangalia, iar la est cu Marea Neagrai.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Limanu se ridici la 6.350
de locuitori, in crestere fatd de recensimantul anterior din 2011, cind fuseser3 inregistrati
6.270 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméani (82%), cu minorititi de rusi lipoveni
(2,65%) si tatari (2,44%), iar pentru 11,73% nu se cunoaste apartenenta etnici. Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (80,35%), cu minorititi de
musulmani (3,06%) si crestini de rit vechi (2,03%), iar pentru 12,83% nu se cunoaste
apartenenta confesionala.

Vecinatati si localizare
Imobilul evaluat, teren, este situat in intravilanul localitatii Limanu, Zona Cartierul de
vile-Zona 4.

Tip Localitate: rural
Transport public: Microbuze
Puncte de interes in imediata vecinitate: nu sunt

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

Influente ale vecinatitilor asupra utilititii lotului
Vecinatatile influenteaza 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- strada Pictor Tonitza, 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
v" 500.0 m? (cf. Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 15274/24.03.2026)

Deschidere
14.07 ml

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

Utilitati, pozitionare fata de utilitati: la limita terenului

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 proprietiti
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.
III.  ANALIZA PIETEI

1. Analiza productivitatii

Imobilul evaluat este format din:
a) Unlotde teren (nr. cadastral 108023)

> 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 Limanu iar terenul
subiect are o suprafata suficient de mare pentru a putea sustine un spatiu rezidential,
este indicata dezvoltarea unei investitii rezidentiale, este o solutie fezabila.

> Investitia turistica nu asigura fezabilitatea economica. Trebuie tinut cont de faptul ca
imobilul subiect nu este situat intr-o localitate de interes turistic.
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2. Definirea pietei specifice

Piata imobiliara din Romdénia in 2026 traverseazi o perioadi de transformare, marcati
de preturi in crestere in marile orage, in ciuda unei potentiale stagndri a tranzactiilor la
inceputul anului. Se observa o diferentiere clar3 intre dezvoltatorii mari si cei mici, iar Craiova
a intrat in topul oraselor cu cele mai scumpe locuinte.

Tendinte Principale Piata Imobiliard Roménia 2026

Evolutia Preturilor: Preturile locuintelor sunt agteptate si creascs, atat in Bucuresti, cat
si in principalele orage din tari.

Volumul Tranzactiilor: Primele luni ale lui 2026 pot fi marcate de o stagnare a
tranzactiilor. In primul trimestru din 2026, vanzirile de apartamente au scazut cu 17% la nivel
national, reprezentand cel mai mic numar din ultimii cinci ani.

Diferente de Piata: Existd o diferentiere tot mai mare intre dezvoltatorii mari, bine
capitalizati, si cei mici, care construiesc speculativ.

Situatia In Bucuresti: Tranzactiile cu apartamente au scizut cu 18,6% in Bucuresti in
primele luni din 2026.

Top Orase: Pe langa oragele mari traditionale, Craiova a urcat pe locul patru in topul
oragelor din Roménia cu cele mai scumpe locuinte.

Factori de Influenta: Piata este influentatdi de contextul economic, schimbirile
legislative si costurile de constructie.

Contextul 2025-2026

Anul 2025 a fost unul dificil, caracterizat de majorari de taxe, cresteri de preturi si
incertitudine. Desi unii sperau la o crizi care s3 scad3 preturile, tendinta generali la inceputul
lui 2026 pare a fi de mentinere sau ugoari crestere a preturilor, mai ales la proiectele
finalizate.

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 Limanu, Comuna Limanu este o piata pe care o consider
putin activa, de dimensiuni mici, cu tranzactii ce au in special in vedere terenuri libere si
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 Limanu,
Zona estica, 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. Limanu.

3. Analiza cererii

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

In cazul proprietatii evaluate, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri, situate in Comuna Limanu, sat Limanu, 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.

Tl A @w I _ i & ,
AR EATAL ¢ wwﬂﬁmﬁ?‘a‘@mﬁlﬁ:@wmw&fﬂ i T e




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 oferti
In prezent oferta potentiala de proprietati imobiliare este mai mare comparativ cu
cererea existenta pe piafa. Piata pentru acest segment se afla in dezechilibruy, 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 si fie posibild fizic (dac3 este cazul), fezabili din punct de
vedere financiar, permisd din punct de vedere legal si si genereze cea mai mare valoare a
activului. Dacd cea mai buni utilizare este diferiti de utilizarea curent, valoarea este
influentata de costul conversiei activului la cea mai buni utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
¢ 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.
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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: Anex3):
»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.

Tehnici al i i :

e Metoda alocarii 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

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

Tehnici de capitalizare a venitului constind in :

* 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.

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.

In 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:

Ajustari specifice tranzactionirii:
drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare,
conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata.

VVVVY

Ajustari specifice proprietatii:

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 si proprietatile
comparabile

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

SEV 103 Abordari i metode de evaluare: Anexi- A10. Metode din cadrul abordirii prin
piata - Metoda comparatiei vinzarilor

Metoda comparatiei vanzirilor, cunoscuti si sub numele de metoda vanzirilor de
referintd, utilizeaza informatii despre vaAnzirile unor active identice sau aseminitoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cind vanzdrile comparabile luate in considerare implici activul subiect, metoda
este cunoscutd sub denumirea de metoda vanzirilor anterioare. Aceasti metod3 poate fi



aplicatd cu condifia ca relevanta acestor informatii si fie stabiliti clar, analizati critic si
argumentata.

Daca existd putine vanziri finalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la vanziri
recente finalizate este restricfionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cind
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 relevanfa acestor informatii si fie stabiliti clar, analizati critic si
argumentata.

Etapele principale ale metodei comparatiei vanzirilor sunt:

> identificarea unitdtilor de comparatie utilizate de participantii de pe piata relevanti,

> identificarea vanzirilor comparabile relevante si determinarea principalelor variabile
care influenteazi valoarea,

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

» daca este cazul, aplicarea ajustirilor necesare la variabilele evaluirii, 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

ANALIZA REZULTATELOR $1 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.

vl LT el reng e

BBl < agpﬁ%ﬁ%mﬁﬁma@a@mi



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, loc. Limanu, str. Pictor Tonitza, nr. 43, Judetul Constanta.

EURO LEI

21,263 111,445
e TE T e Valoarea nu contine T.V.A.
. qf\\%m,

Abordarea prin piatid

Evaluator Autorizat ANEVAR- EP], EBM
Membru Titular

Valoarea nu reprezinti un ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la 0 anumity 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 INFORMATIILOR DE PlATA'-R%%_EyANTE -TEREN

SUBIECT | Comparabita1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Pret ofertd/vanzare 50350 55000 51000
Ti(':‘f';;;xg:;:z')ei : Oferta Oferta Oferta
Drept de proprietate transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Restrictii Legale (reglementare
urbanisticd)/Cheltuieli necesare imeidiat
dupa cumparare/Constructii

Considerat liber Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

‘e

Conditii de piata iulie-26 julie-26 iulie-26 iulie-26
Limanu, Zona Limanu, str Limanu, Zona
Localizare Cartn;:::: :i vile- Salcamului Centru Limanu, str. Militarilor

Amenajari exterioare
(strazi, trotuare)

Drum asfaltat Drum asfaltat

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Suprafata 500.00 1007 1000 1000
14.07 21 16.91 17.23
Deschidere
Unica Unica Unica Unica
Raportul laturilor 0.40 0.44 0.29 0.30
_C Utilitati disponibile Complete Complete Complete Complete
Destinatia (utilizare terenului)/indicatori Intravil Intravil Intravil Intravil
urbanistici - POT/CUT ntravilan ntravilan ntravilan ntravilan
Utilizare (CMBU) Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
Alte criterii Nu Nu Nu Nu
Topografie/Forma in plan Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata Drept/Regulata

Alte informatii

Comparabila 1

Nu este cazul

Comparabila 2

Nu este cazul

Comparabila 3

Nu este cazul




' Abordarea prin plata - Estimare valoare TEREN
Element de comparatie [ _SUBIECT | comparablat | Comparabilaz | Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII =
Pret oferti/vanzare 50350 55000 51000
Suprafata [ 500 1007 1000 1000
Pret oferté/vanzare (EUR/M?) 50 55 51
Tipul comparabilei (oferta/vanzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (EUR/m?) -5.0 -5.5 -5.1
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?) 45.0 g 49.5 . 45.9
Drept de proprietate transmis { Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?2) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 45.0 49.5 45.9
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?) 45.0 49.5 45.9
Conditii de vanzare | Nepértinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
B Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
_Q PRET AJUSTAT (EUR/m?) 45.0 49.5 45.9
Restrictii Legale (reglementare
urbanistica)/Cheltuleli 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? 45.0 49.5 45.9
Conditii de piata | iulie-26 iulie-26 iulie-26 iulie-26
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 45.0 49.5 45.9
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Limi:”\;ﬁ';ﬁ:'feml Limanu, str. Salcamului |Limanu, Zona Centru|Limanu, str. Militarilor]
Cuantum ajustare (%) -10.0% -20.0% -10.0%
:o Cuantum ajustare (EUR/m?) -4.5 -9.9 4.6
PRET AJUSTAT (EUR/m? 40.5 39.6 41.3




Amenajari exterioare
(strazi, trotuare)

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Suprafata [ 500 1007 1000 1000
Cuantum ajustare (%) 5.0% 5.0% 5.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 2.0 2.0 2.1
14.07 21 16.91 17.23
Deschidere
Unica Unica Unica Unica
Raportul laturilor 0.40 0.44 0.29 0.30
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
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 Nu Nu Nu Nu
Cuantum ajustare (%) 0.0% 00% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.0 0.0 0.0
Topografie/Forma in plan I Drept/Regulata Drept/Reguiata Drept/Regulata Drept/Regulata
" Cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0.0 0.0 0.0
Ajustare NETA -25 -7.9 -2.5
Ajustare NETA (%) -5.5% -16.0% -5.5%
Ajustare BRUTA 6.53 11.9 6.7
Ajustare BRUTA (%) 14.5% 24.0% 14.5%
Numar corectii 2 2 2

" Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziel asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata din
wunct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute

absolute
PRET AJUSTAT (EUR) 42.5 41.6 43.4
Valoare teren 21263 € 111,445 |gi | ©U® 8 ue =02 52414
' 1 Euro




COMPARABILE TEREN

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-1007-mp-in-comuna-limanu-toate-utilitatile-asfalt-
;t.html?search_reason=search%7Corganic

N 0 A Contultiu v Adaugi anunt nou

FIRMA (D

@ Anb24 Assistance
w Pe OLX din februarie 2013
Activ jeri I3 17:48

Trimite mesaj

% 075764 933)

Mai multe anunjuri ale acestui vdnzdtor >

LOCALITATE
@ Salcamulul 23
timanu
Strada Salcamului
Gaanls
Vezl locatia pe harts
NECHBE FAALIRAMIE A
Postat 06 e 2026 o

Teren intravilan 1007 mp in Comuna Limanu , toate
utilitatile , asfalt

©  50350¢€

Firma Suprafata utila: 1 007 m? Extravilan / intravilan; Intravilan

DESCRIERE

Vand Lot de 1007 Mp in comuna Limanu , deschidere 21 M / 50M lungime , apa curenta, canalizare, curent

electric , gaze , asfalt, terenul este situat pe strada salcamului [ strada paralela cu principala DJ391B ) pretul
este de S0€ /mp



Limanu

Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/limanu-teren-de-vanzare-
IDHLh7?session long olx=19f65489¢f6x78320138&session _olx=19f6c7e8ee8xc88f1a26

st{'_‘ria Devinzaro ~ Dainchinat .- Ansombluriredidentiale » Compamil ~  Index Cartiero & Contul meu ‘ Adauga anunt |
- You&Me Imoblllare
 inapot 9 Distribute Q) Salveazd

ERRT §
Nr. Categone de
agco_la,} folosmtn %‘

timanu teren de vanzare You&Mo tmobitiare
55 000€ 55 €im? e el

o, 0731417977

[} Limanu, Limanu, Constanta



Teren de vinzare

Suprafat3 utils: 1000 m?

Tip teren: de constrult

Localizare: 13rd informats

Dimensiuni: fard informatn

Gora: ny

Tip acces: nlnlt‘.at

imprejurimi: 13¢d mfo-vmogil

Media: £3¢d informatii

Tip vanzator: agentie
Descriere

Propunem spre vanzare un teren de 1000mp intravitat,utilitati
langa,curent.0pa.gaza,sosea asfaltata, zona linistita, pretabil constructie
€353,20n3 Hinistitd,merita vazut.Terenul se poate vinde st dezmembrat in loturi
de 500mp,pretul pentru 11ot de 500mp este 26000euro.




Comparabila 3

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-1000-mp-limanu/086i493030g87dd927feh3f199046704.html

romimeo.ro 0 L conuimeu D Agentnimopiiare
s vt Toate judetele
YT Pt Lt PP (YT Taperae 3o s Tosiesr. pieneilio '
Vand teren intravilan 1000 mp Limanu 51 000 EUR
negociabil
51 EUR/m?
L, a9 Merips hats Viicgbesiatibe 200 o0 M0 B 30NN

LA |

3
Toale categore v 9,2

Vezi toate anuntunle

Contacteaza vanzatorul

Buns (3 eieseas g
[S el ATRE AN A Bt

Caractere ramase 2939

S Ao fiener 2


Maria
Evidenţiere


Specificatii

Suprafata terenului 1000 m?

Descriere

Vand teren intravilan in Localitatea Limanu, judetul constanta.
In cartierul de vile, strada Militarilor, singurul teren neconstruit din zona.
Aproape de noua gradinita cu program prelungit din Limanu.

Suprafata; 1000 mp
Deschidere la strada : 17.23 m
Latime pe spate : 23.12 m

Accesul catre proprietate se realizeaza pe un drum proaspat asfaitat.
Toate utilitatile la poarta: gaz, curent, apa, canalizare.




COMPARABILE TEREN

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-1007-mp-in-comuna-limanu-toate-utilitatile-asfalt-
IDj2dLt.htmi?search reason=search%7Corg

(O Chat v fal A Contultiu Adaugd anunt nou

FIRMA (D

Anb24 Assistance
Pe OLX din februarie 2013
Activierila 17:48

Trimite mesaj

% 075764 9331

Mai multe anunturi ale acestui vdnzitor )

LOCALITATE
@ Salcamulul 23
Limanu
Strada Salcamulyi
Cmnmln
Vezl locatla pe hartd
MESHDE S AL INAMIE N
Postat 06 itie 2026 ()

Teren intravilan 1007 mp in Comuna Limanu , toate
utilitatile , asfalt

@ 50350¢€

firma Suprafata utila: 1 007 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand Lot de 1007 Mp in comuna Limanu , deschidere 21 M / 50M lungime , apa curenta, canalizare, curent

electric , gaze , asfalt, terenul este situat pe strada salcdmului { strada paralela cu principala DJ3918 | pretul
este de S0€ /mp



Limanu

Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/limanu-tercn-de-vanzare-
IDHLh7?session _long 0lx=19f6548%¢f6x78320138&session 0lx=19f6c7c8ee8xc88f1a26
stiiria

De vinzare ~+  Deinchiriat

Ansarmtluri rezidentiale -

Companii ~~ Index Cartiore

& Contul mev Adaug;anung_
- YouaMe Imobiliare )
{ Tropot &g Distribufe ) Salvoazd
3 !
4 | 2
St d 2
Eodn
; !
SRR,
! We2st14e
' i
Nr. - e _
/ parcela Mentiuni
' BT B mn,=N-SEdplnl.- [ B
L A ST . 0
4 T o i G “TMata eafamtnara la’anne

bemvade d BRI s

Limanu teren ¢e vanzare

You&Me Imobiliare
55000€ ssem itk
9, 0731417977

& Limanu, Limanu, Constanta



Teren de vinzare

Supralatd utild: 1000 m?
Tip teren: de construit
Localizare: {3ra nformatis
Dimansiuni. tardinformatin
Gard: nu
Tip acces: n:lalt.a"t
Imprejurimi: 1.72 3 in-lo:magh
Media: tard inlovmlag.'ai _
Tip vinzitor: agentie
Descriere

Propunem spre vanzare un teren de 1000mp intravilatutilitati
langa,curent,apa,gaza,sosea asfaltata,zona linistita,pretabil constructie
€asa,z0na linistita,merita vazut.Tesenul se poate vinde s dezmembrat in loturt
de SOOmp,pretul pentru 11ot de SOOmp este 260000uro.




Comparabila 3
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliar

intravilan-1000-mp-limanu/086i493030g87dd927fch31199046704.html

romimo. ro 0 L conwimeu D Agentnmobiiare
LA 20unte Toate judetele v Toate caiegori'e - &?é:.:;
i 1 Mol a Cevansme  Terenur de vea Tireag i 2
Vand teren intravilan 1000 mp Limanu 51 000 EUR -

. . ”
negociabil '.’ 5
51 EUR/m?

Vezi toate anuntun!

tinwg 9 Voo bt Vsl it TR0 G T AN

Contacteazd vanzdatorul

Buna b it g ofanr
UMPCAY0ARTE [ T2t v

Caractere ramase 2939

oaddnngn foaer ?

Distribuie anuntul pe

Pl
£ I
poth o



Maria
Evidenţiere


Specificatii

Suprafata terenului 1000 m?

Descriere

Vand teren intravilan in Localitatea Limanu, judetul constanta.
In cartierul de vile, strada Militarilor, singurul teren neconstruit din zona.
Aproape de noua gradinita cu program prelungit din Limanu.

Suprafata: 1000 mp
Deschidere la strada : 17.23 m
Latime pe spate : 23.12m

Accesul catre proprietate se realizeaza pe un drum proaspat asfaltat.
Toate utilitatile la poarta: gaz, curent, apa, canalizare.

b a



Maria
Evidenţiere


