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Proprietate imobiliara (teren intravilan- 325,0 m?) situata in Oras
Negru Voda, Zona Vama, Restaurant, Judetul Constanta

Proprietar: U.A.T. ORAS NEGRU VODA
Client: U.A.T. ORAS NEGRU VODA
Utilizator: U.A.T. ORAS NEGRU VODA

Data evaluarii: 30.12.2022
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SINTEZA RAPORTULUI

(Obiectiv.  [Terenintravilan |
Oras Negru Voda, Zona Vama, Restaurant, Judetul
Adresa
Conslanla

\ Teren= 325.0 m* (conform Plan de amplasament si
| Suprafata | delimitare a imobilului, scara 1:500, executant TOTAL
. CAD CONSULT SRL)
Proprietar U.A.T. ORAS NEGRU VODA
Clienl | UA.T. ORAS NEGRU VODA
 Utilizator | UA.T. ORAS NEGRU VODA
_Dreptul evaluat | Absolut
' | Nu s-a prezenlat extras de carte funciara cu data
| Sarcini recenta, imobilul se evalueazi in ipoteza ca este liber
L_ | de sarcini
‘ . | Determinarea valorii pentru inregistrarea acesteia in
' Scopul evaluarii . e .
| situatia pozitiei financiare
| Tipul valorii T Valoarea justa
Datainspectiei | agm22002
' Data cvaluarii | 30.12.2022
| Dataraportului | 30122022

Curs BNR | 1 EURO= 4.9474 LEI
| EURO | LEI

Abordarea prin piati _
| | 3.039 |

15,034

Raportul de evaluare a fost realizat de
Evaluator autorizat

In analiza sireconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmaitoarele principii:

> valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;

> valoarea este o predictie;

> valoarea este subiectiva;

> evaluarea este o opinie asupra unei valori,




1.

Nr./Dala raportulai 433/ 30.12.2022

L. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL

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 ~ EPLEBM: Agachi Stefan Ciprian / Nr. legitimatie: 17876

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Agachi Stefan Ciprian, certific cu buna credintd si dupd cunostinia
mea urmatoarele:

4 afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

4 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
pirtile implicate in aceasta evaluare;

4 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;

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

& analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate si realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022 si cu
cerintele Codului de etica al evaluatorului;

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

4 nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semrneaza acest

—"lj[@gls 3 .._rij .

raport.

Evaluator autorizat

Membru Titular ANEVAR
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2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
> Client: U.A.T. ORAS NEGRU VODA
Adresa: Oras Negru Voda, Sos. Mangaliei, nr. 13, jud. Gonstanta
> Utilizator desemnat: U.A.T. ORAS NEGRU VODA

3. Identificarea activului subiect al evaludrii. Drepturi de proprietate evaluate
Imobil alcatuit din teren intravilan in suprafatd de 325.0 m? (conform Plan de
amplasament si delimitare a imobilului, scara 1500, executant TOTAL CAD
GONSULT SRL), situat Oras Negru Voda, Zona Vama, Restaurant, Judetul Gonstanta,
avand destinatia actuala - intravilan.

Drepturile evaluate: Absolut - conform SEV 230, editia 2022, 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 U.A.T. ORAS NEGRU VODA. 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.

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

Cursul de schimb valutar la data evaluarii:
1EUR= 4.9474 LEI

5. Scopul evaludrii: Determinarea valorii peniru Inregistrarea acesteia in situatia
pozitiei financiare. Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in
parte, pentru orice alt scop.

6. Tipul de valoare: valoarea justa.
Definitia tipului de valoare: Valoarea justd reprezinta fie tipul valorii solicitat, fie o
optiune permisi pentru multe tipuri de active sau datorii, in conformitate cu IFRS-
urile. IFRS 13 Evaluarea la valoarea justa contine urmitoarea definitie:

»Valoarea justi este pretul care ar fi incasat pentru vinzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii tntr-o tranzactie reglementati intre participantii de
pe piatd, la data evaluirii.”

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiz3 a unei situatii incadrate sau
asimilate unei ,vanzari fortate”, sau alte bariere in fructificarea normala a
proprietatii.
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7. Data evaludrii, data inspectiei, data raportului, moneda raportului.
Data evaluirii: 30.12.2022. Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport
sunt valabile la aceasta data.
Data inspectiei: 29.12.2022. Inspectia a fost realizata de catre evaluator autorizat
Agachi Stefan Ciprian in mod complet.
Data raportului: 30.12.2022

8. Natura si amploarea activitatilor 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 loc. Negru Voda.

9. Natura si sursa informatiilor pe care s¢ bazeazi 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.imobiliarelitoralro, = www.imobiliare.ro, . www.olx.ro,
www.romimo.ro, www.homezz.ro), baza de date proprie a evaluatorului
privind piata imobiliara locala, informatii culese de la persoane fizice si
juridice care au incheiat tranzactil imobiliare la proprietati comparabile

» Verificarile si constatarile facute in terem, 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

10. 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 {i corecte:
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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 abordirilor in
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile Ia 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:

i) Estimarile facute pentru “valoarea prezenta” sunt bazate pe conditii actuale ale
pietei, pe factorii anticipali ai cererii pe termen scurt si 0 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 sj descrierea
fiecarei proprietati dezmembrate:

k) S-a presupus ca legislatia n 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,
loate informatiile detinute sunt corecte

m) Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a unuj 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;

D) 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 :

» Nueste cazul

1. Tipul raportului care va fi elaborat: letric

Descrierea raportului

Raportul de evaluare al bunului imobil subiect este Intocmit in conformitate cu SEV
103 Raportare.

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 103 Raportare.

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
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12.
a) Acest raport este destinat numai pentru scopul enuntat, numai pentru beneficiarul

b)

c)

d)

13.

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.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

si destinatarul acestuia;

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

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

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

Declaratia conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare a bunurilor
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR

editia 2022 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:
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SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termeni de referinta a evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 -Abordiri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiara
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IL PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatie juridice
Proprietarul imobilului evaluat este: Consiliul Local - Primdria Limanu
A fost evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea proprietatii s-a bazat be urmatoarele documente puse la dispozitie de
proprietar :
v" Plan de amplasament si delimitare 2 imobilului, scara 1:500, executant TOTAL CAD
CONSULT SRL;
v Hotarare nr. 30/21.03.2022.

Numar cadastral: -

Carte funciara nr.: -

Sarcini care greveaza proprietatea: nu s-a prezentat extras de carte funciara, se evalueaza
in ipoteza ca este liber de sarcini.

2. Date despre aria de piati, oras, vecinatati si localizare
Negru Voda este un oras in judetul Constanta, Dobrogea, Romania, format din
localitatea componenti Negru Voda (resedinta), si din satele Darabani, Graniceru si
Valcelele, Are o populatie de 5.088 locuilori.

Orasul Negru Voda este situat la sud de Podisul Negru Vodi din Dobrogea, la 6
kilometri de granita cu Bulgaria. Orasul de frontierid se afli Ia 48 de kilometri de
municipiul Constanta (10 km pe DN39 si 38 pe DN38) si la 33 de kilometri de municipiul
Mangalia (prin DJ 391). Localitatea este s$i punctul terminus al liniei secundare 803
(Medgidia-Negru Vodd), o cale ferati neelectrificaty simpld care leagi Dobrogea de
Bulgaria,

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Negru Vodi se ridici la
5.088 de locuitori, in scidere fatd de recensimantul anterior din 2002, cand se
Inregistraseri s.532 de locuitori, Majoritatea locuitorilor sunt roméinj (90,86%). Principalele
minoritdti sunt cele de romj (2,03%) si turci (1,06%). Pentru 4,58% din populatie,
apartenenta etnicd nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (90,19%), dar existi si minoritati de musulmani (2,46%) si
penticostali (2,32%). Pentru 4,58% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta
confesionala.

Vecinititi si localizare

Imobilul evaluat, teren, este situat in intravilanul Orasului Negru Voda, in Zona
Vama- PTF.

Tip Localitate: Rural
Transport public: Microbuze
Puncte de interes in imediata vecinatate: Nu sunt.

Aspectul urbanistic al vecindtatilor
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Favorabil, specific zonelor de interes comercial.

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

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, 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.

3. Descrierea terenului
Teren intravilan

Suprafata
v 3250 m* (conform Plan de amplasament si delimitare a imobilului, scara 1:500.
executant TOTAL CAD CONSULT SRL)

Deschidere
10.44 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: bransat - apa, energie electrica, canalizare.

Restrictii de utilizare teren
Respectarea PUG preliminar si PUD;

Indicatori urbanistici (R, 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.
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4. Identificarea 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 proprietitii subiect
Nu au fost prezentate documente din care sa reiasa istoricul proprietatii.
III.  ANALIZA PIETEI

1. Analiza productivitatii

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

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

> Avand in vedere ca este situat intr-o zona beriferica a orasului Negru Voda iar
terenul subiect are o suprafata suficient de mare pentru a putea sustine un spatiu
comercial, este indicata dezvoltarea unei investitii comerciale, fiind o solutie
fezabila.

> Investitia turistica nu asigura fezabilitatea economica. Trebuie tinut cont de faptul
ca imobilul subiect este situate intr-o localitale ce nu prezinta interes turistic.

2. Definirea pietei specifice

Criza economicd si energetici cu care se confrunti Romania pare ci isi lasi
amprenta si asupra tranzactiilor de pe piata imobiliard. Pretul apartamentelor, la nivel
national, a scazut cu 1,8%, in cel de-al treilea trimestru din 2022, fati de cele trei luni
anterioare.

Exceptie de la acest trend fac marile orase ale {drii, unde apartamentele de
locuit se mentin la valori ridicate, chiar in crestere usoara. Specialistii estimeazi ci ritmul
anual al cresterii preturilor este in continuare mai ridicat decdt in aceeasi perioadi a
anului trecut, diferenta la nivelul tarii fiind de 9,2%.

Cele mai scumpe apartamente pol fi gdsite in zona centrali si ultracentala a
Bucurestiului. Valoarea medie este de 2568 de euro pe metru pitrat util, dupa un usor
avans trimestrial de 1% si unul anual de 10,5%.

In zonele semicentrale, pretul pentru un metru patrat construit este de 1.769 de
euro. In schimb, la periferia Capitalei, locuintele se tranzactioneazi la un pret, solicitat de
vanzator, de 1.522 de euro pe metru patrat util.

In topul celor mai scumpe orase se situeaza si municipiul Clyj Napoca. Astfel, in
cartierele din zonele centrale si ultracentrale, locuintele se vand cu preturi medii de 2.708
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de euro pe metru patrat util. In zona semicentrald, apartamentele se comercializeaza la
preturi mai mari cu 0,4%, valoarea pe metrul pitrat construit ajungand panai la 2.530 de
euro. In cartierele mirginase vanzitorii cer preturi de 2.177 de euro pe metru patrat util.

in municipiul Timisoara, locuintele zonele centrale si ultracentrale pot fi
achizitionate cu 1.657 de euro pe metru patrat util. In zonele semicentrale, un apartament
se vinde cu 1.423 de euro pe metru pétrat iar a periferie, pretul mediu solicitat este de 1.417
euro pe metru patrat util.

in Iasi, apartamentele din zona centrald si cea ultracentrala costd, in medie,
1.896 de euro pe metru patrat util, in zonele semicentrale, locuintele sunt scoase la
vanzare pentru 1.328 de euro pe metru pitrat jar la marginea orasului, pretul este de 1.296
de euro pe metru patrat.

Locuintele din zona centrald si ultracentrald a municipiului Brasov au o valoare
medie de vanzare de 1.663 de euro pe metru pitrat util, in cartierele semicentrale, un
apartament poate fi achizitionat cu 1.528 de euro pe metru patrat, iar la periferie, pretul
mediu solicitat ajunge la 1.542 de euro pe metru patrat util.

n Constanta, in cazul unor apartamente scoase la vinzare in zona centrala si
ultracentrald preturile sunt, in medie, de 1.627 de euro pe metru patrat util, in crestere cu
0,7% fatd de trimestrul trecut. In zonele semicentrale, o locuinta are un prel mediu
solicitat de 1.5300 euro pe metru patrat. Acest lucru indica o stagnare a preturilor in
ultimele trei luni si, respectiv, o crestere de 6,5% la 12 luni. La periferie, pretul mediu
solicitat de vanzitori ajunge la 1.298 de euro pe metru patrat util.

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

Caracteristicile pietei locale

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

Piata imobiliara din loc. Negru Voda este o piata pe care o consider putin activa, de
dimensiuni mici, cu tranzactii ce au in special in vedere case, terenuri libere si constructii.

Cele mai puternice influente economice asupra pietel locale le au agricultura si
comertul.

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

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 localitatea Negru Voda, provenind din partea persoanelor fizice si
juridice cu venituri peste medie interesate de investitii in segmentul comercial.
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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.
IFRS 13 include o ,ierarhie a valorii juste” care clasificd evaluirile in functie de natura
datelor de intrare disponibile. Pe scurt, cele trei niveluri ale ierarhiei sunt urmitoarele:
> datele de intrare de nivel 1 sunt -preturile cotate” (neajustate) de pe pietele active
bentru active sau datorii identice la care entitatea are acces la data evaluarii”:
> datele de intrare de nivel 2 sunt ,date de intrare diferite de preturile cotate incluse
lanivelul 1, care sunt observabile direct sau indirect pentru activ sau datorie™:
> datele de intrare de nivel 3 sunt ,date de intrare neobservahile pentru activ sau
datorie”.
Datele folosite in prezentul raport sunt de nivel 2.

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 piati

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 2022, 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 s fie posibila fizic (daci este cazul),fezabili din punct de
vedere financiar, permisi din punct de vedere legal si si genereze cea maj mare valoare a
activului. Daci cea mai buni utilizare este diferita de utilizarea curentd, 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:
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e ceamai buna utilizare a terenului liber
e ceamaibuna 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 comerciala.

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

Fezabil din punct de vedere economic — Data fiind locatia, suprafata si structura
sa, nivelul maxim al rentabilitatii obiectivalui ar putea fi atins prin dezvoltarea sa ca teren
cu destinatie comerciala.

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

Cea mai buna utilizare: comerciala.
V. EVALUAREA PROPRIETATH

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.”

Metode de evaluare teren
Utilizarea uneia sau alteia dinire 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.
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Tehnici alternative constind in:

* Metoda alocirii se utilizeaza pentru terenurile si amplasamentele situate in zone
in care acestea se vand rar sau deloc, tranzactiile preponderente fiind teren plus
constructie. Se bazeaza pe principiul echilibrului , conform caruia exista un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare

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

* 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
feren.

e Tehnica parcelarii si dezvoltirii . umita 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.

2. Abordarea prin piati

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

Abordarea prin piata este 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 lnate 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:
Ajustari specifice tranzactionarii:

drepturile de proprietate transmise,

conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

cheltuielile necesare imediat dupd cumparare,

conditiile de piata.
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Ajustiri specifice proprietatii:

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele non-imobiliare ale proprietatii.

YV VVVY

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 aplicata preturilor proprietitilor comparabile ce ar
putea descalifica proprietatea ca fiind comparabila.
Conform SEV 103- Abordiri si metode de evaluare - Metoda comparatiei
vanzarilor

Metoda comparatiei vinzirilor, cunoscuti si sub numele de metoda vanzarilor de
referinti, utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanatoare cu
activul subiect,pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Atunci cind vanzirile comparabile luate in considerare implica activul subiect,
metoda este cunoscuti sub denumirea de metoda vanzarilor anterioare. Aceastd metoda
poate fi aplicatd cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie stabilita clar, analizata
critic si argumentata.

Daci existd putine vanzdri finalizate recente sau cind accesul evaluatorilor la
vAnziri recente finalizate este restrictionat 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 s@ fie stabilita clar,
analizati critic si 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 asemanarilor si diferentelor calitative si
cantitative dintre activele comparabile si activul subiect
>;4ﬁﬁb : ' 2
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> dacd este cazul, aplicarea ajustirilor necesare la variabilele evaludrii, pentru
reflectarea diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;

> aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect

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

VL. ANALIZA REZULTATELOR SI 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 detalicre, astfel incat confera o mai buna acuratete si se
conformeaza modelului real al pietei de profil, metoda are un grad bun de incredere.

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

Conform GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile: nu se va aplica o a doua abordare
in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singura
abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata suficiente, verificate si
credibile.
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2. Concluzia asupra valorii

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

In baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate
cele mai adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea
situata in Oras Negru Voda, Zona Vama, Restaurant, Judetul Constanta.

s EUR LEI '
Abordarea prin piata 3 0‘2 ! 503 i
i Aelt 3 | A47.87

Valoarea nu contine T.V.A.

Evaluator Autorizat ANEVAR- EPI, EBM
Membru Titular

o/ valabi 2022 s, &
o . ' ‘ol‘qalizarea: §V"':}§$“ - ’ )
Valoarea nu reprezinti un fapt, ci o estimsteipizyelui-mai probabil pret care va fi

platit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie

a valoril.
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 IN FORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE -~ TEREN LIBER

L SUBIECT Comparabilai | Comparabila 2 Comparabila 3
Prei oferid/vanzare 12000 9000 9750
Tipul comparabilei
o - Oferta Oferta Oferta
(ofertd/vinzare)
Drept de proprietate transmis Drept absolut ‘ Dreptabsolut | Drept absolut Drept absolut
E Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar
| Conditii de vanzare | Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepirtinitoare
| |
' i
|f| Restrietii Legale (reglementare [
| urbanistica)/Cheltnieli neeesaie imeidiat dupa | Consideratliber | Considerat liber | Considerat liber Considerat liber
! cumparareConstrictii | i
'| .
{ Conditii de piata :I decembrie-22 | decembrie-22 | decembrie-2 martie-22
| . Negru Voda, Zona | Negru Voda, str. Negru Voda, str. Arsa, Zona
Localizare B Lo .
Vama- PTF Sanatalii Pietei Mediana
|
!
Amenajari exterioare |' !
o . drumasfaltal | drum asfaltat drum afaltat drum pietruit
{straizi, trotuare) J |
! | }l ]
i i [
{ Suprafata |! 325,00 { 1382 900 1950
| |
i L 10,44 30 12 27
! Deschidere :
| Unica ! Unica Unica Unica
! Raportul latarilor J 0,75 l 0.65 0,16 0,37
L
i Utilitati disponibile } Complete Complete Complete Complete
i | r
| Destinatia (utilizare terenului)/Indicatori . 1 ‘ . . | i1 ; 1
] av n an travi av
E urbanistici - POT/CUT | niravilan | travila, ntravilan ntravilan
f ! |
" Utilizare (CMBU) ]I Comeciala J Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
- ! |
] er us | Acces din drum ' Accesdindrum | Acces dindrum | Acces din drum
| Alte criterii . _ _ )
| ! public | public public public
' Topografie/Ferma in plan ‘ Drept/Regulata IJ Drepl/Regulata | Drepl/Regulata Drept/Regulata
P Alte informatii

| Comparabilay |
L !

Conform contact telefonic anuntul este valabil la data evaluarii

| Comparabilaz |

Conform contact telefonic anuntul este valabil la data evaluarii

Comparabilaz |

Conform conlacl lelefonic anuntul este valabil la data evaluarii







Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Element de comparatie l SUBIECT Comparabila 1 l Comparahila 2 Comparabila 3
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Pret oferti/vinzare 12000 9000 9750
Suprafata J 325 1382 900 1950
Pret ofertd/vanzare (EUR/m?) o 10 5
Tipul comparabhilei {olcrlid/vanzare) Oferta Oferta Oferta
Marja de negocicre din piata specifici (%) -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (EUR/m?) -1,3 -1,5 -0,8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (EUR/m?) 74 8.5 43
Drept de proprietate ransmis ‘ Drept absolut Drepl absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 o) o]
PRET AJUSTAT (EUR/m? 74 8,5 4,3
Conditii de finantare ’ Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuanlum ajustarc (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Guantum ajustare (EUR/m?) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 7.4 8.5 4.3
Condilii de vanzare ' Nepartinitoare Ncpartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuanlum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustarc (EUR/m?) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (EUR/m?) 7.4 8.5 4.3
Restrictii Legale (reglementare
urhanistici)/Chelluicli necesare imeidiat dupa Considerat liber Considerat liber Considerat liber | Considerat liber
cumparare/Constructii
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 14,6%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0,0 0,0 0,6
PRET AJUSTAT (EUR/m>) 7.4 85 4,9
Conditii de piata ‘ decembric-22 decembrie-22 decembrie-22 martie-22
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0 0 o
PRET AJUSTAT (EUR/m?) Tedd 35 4,9
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Negru Voda, Negru Voda, str. | Negru Voda, str. Arsa, Zona
Zona Vama- PTF Sanatatii Pietei Mediana
Cuantum ajustarc (%) 5,0% 0,0% 55,0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.4 0,0 2,7




Amenajari exterioare

(striizi, trotuare) drum asfaltat drum asfaltat drum afaltat drum piclruit ,
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 5,0% |
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0,0 0,0 0,2 |I
Suprafata J 325 1382 ! 900 1950
. {
Cuanturn ajustare (%) 5,0% | 0,0% j 10,0% ;
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0.4 0,0 ‘ 0,5 '
. 10,44 0 12 ] 2
Deschidere - ’ - — i 7
Unica Unica Unica Unica |
Raportul laturilor 0,75 [ 0,65 0,16 0,37
Cuantum ajustare (%) J 0,0% I- 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (EUR/m?) '| 0,0 I 0,0 | 0,0 !
Utilitati disponibile ‘ Complete l Complete ! Complete i Compleie [
. , |
Cuantum ajustare (%) 0,0% | 0,0% 0,0% i
- - i |
Cuantum ajustare (EUR) 0,0 s 0,0 ;_ 0,0 !
Destinatia (utilizare terenului)/Indicatori | . . | ) ! i |||
. Intravilan Intravilan | Intravilan ! Inlravilan i
urbanistici - POT/CUT ‘ - | i
! | |
; |
Cuantum ajustare (%) 0,0% l 0.0% i 0.0% |
T |
Cuantum ajustare (EUR/m?) 0,0 0,0 0,0 |
[ i
Utilizare (CMBU) Comeciala Rezidentiala | Rezidentiala Rezidenliala |
Cuantum ajustare (%) 10,0% 10,0% 10,0% '.
Cuantum ajustare (EUR/m’) 0.7 0.9 : 0.5 i

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 ‘ Drepl/Regulata Drepl/Regulata Drept/Regulata Il Drepl/ chu}alz-t_
Cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Cuantum ajustare (EUR) 0,0 0,0 0,0 l
Ajustare NETA 1,5 0,9 | 4.5 t
Ajustare NETA (%) 20,0% 10,0% : 106,3% _i
Ajustare BRUTA 1,5 0,9 4.5 j
Ajustare BRUTA (%) 20,0% 10,0% 106,3%
Numar coreclii 3 1 5 !

* Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinald de proprietatea imobiliard cave este cea mai apropiata |

din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprictaiea imobiliard subicct si asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici
ajusliri brute absolule.

PRET AJUSTAT (EUR) 8,86 9,35 8,77
. Curs/30.12.2022
Valoare teren 3.039 € 15.034 lei e 4,9474
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Comparabila 2
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