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Concluzii

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara teren intravilan UAT Negru Voda
jud Constanta,suprafata 217449,0mp , categoria agricol

Scopu| prezentului raport de evaluare este stabilirea , valoare de contabiltate si valoare de
piata (pret circulatie )proprietatii imobiliare descrise , asa cum este definitd si in Standardele
de Evaluare,

Imobilul a fost evaluat ca fiind liber de sarcini.
Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, considerandu-se dreptul integral al proprietarului.

valoarea contabila este definita ca valoarea la care este recunoscut dupa ce se deduc
amortizarea cumulata , precum si pierderea din depreciere (IAS 36paragraful 36)

Element de inregistrare in contabilitate -nivelul la care urmeaza sa fie evaluat , este agregat cu alte
active sau dezagregat

Agregarea -adesea , valoarea unui activ individualeste dependenta de asocierea lui cu alte active
relationate . Cand se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatii cu alte active
complementare sau conexe , este important sa s defineasca clar daca este vorba de un grup sau de
active individuale ,in cazul activelor individuale este important sa se stabileasca daca fiecare se va
evalua ca un elemnet individual , dar asumand ipoteza ca celelalte active sunt disponibile pentru un
cumparator , sau ca element individual , dar asumand ipoteza ca celelalte active nu sunt disponibile
pentru un cumparator .

—valoarea justa-pretul estimat pentru transferul unui activ sau o unei datorii intre parti
identificate,aflate in cunostinta de cauza si hotarate,care reflecta interesele acelor parti -
determinarea unui pret care este just pentru actionariatul unei firme poate fi diferit de
pretul care ar putea fi obtinut pe piata

-pretul de circulatie : “suma estimaia pentru care 0 proprietate va  fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile  implicate
au actionat in cunostinta de cauza, prudentsi fara constrangere

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui
tip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
= SEV100 —Cadru general ,SEV 101- Sfera misiunii de evaluare, SEV103 — Raportarea evaluérii
» SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare,Ghe 630 Evaluarea bunurilor imobile
» Standardelor de Evaluare 2022 Ghidurile de Evaluare (GE) ,Glosarul 2022
fn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeazd: Certificarea evaludrii ; (1) Generalitdti - in care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de abordare al
evaludrii ; (2) Dreptul de proprietate asupra imobilului  supus evaludri — cu informatii
referitoare la proprietar, respectiv la imobilui in cauzd; (3) Evaluarea imobilului — contine
aplicarea metodei de evaluare i opinia expertului privind valoarea stabilitd; (4) Anexe — contin
elemente care sustin argumentele prezentate in raport.
in cuprinsul raportului este prezentatd calculul pretului de circulatie metoda comparatiei

_
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Opinia expertului

1. Valoarea contabila
-Teren intravilan agricol St=217449,0mp,nr CF 1 05263 valoarea contabila

1.070.000,0/ei

2.Pret de circulatie (de piata )
-Teren intravilan agricol St=217449,0mp,nrCF105263 pret circulatie (piata)

1.070.000,0lei

In urmatoarele conditii:

valorile nu contin TVA., cursul valutar de 4,9293 valabil pentru data 24.04.2023
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport gi este valabild in conditiile economice gi juridice
mentionate in raport;

> Valoarea estimats se referd la teren suprafata totala 217449.0mp

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

> Valoarea reprezintd opinia expertului privind pret circulatie

Intocmit ing Tudor Constantin
Expert tehnic judiciar

,Specializarea EPI Qﬁ/(l\

~
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam ca:

» Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

> Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai ia ipotezele si
conditiiie limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fata de vreuna din partile implicate;

> Nici expertul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

» Remunerarea expertului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei perscane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare ;

» Nici expertul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar

E-mail : tudor .constantin@mail.com

Adresa expert « mun Slobozia jud Ialomita :
Telefon: 0721659186, /J

Strada Aleea Ronda Bi 43 sc Aap 16
(ﬁ\ .
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1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul i destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara
- Teren intravilan agricol St =217449,0mp proprietar oras Negru Voda jud Constanta

SCOpul prezentului raport de evaluare este stabirirea valoarea de inregistrare in
contabilitate si pret de circulatie (valoarea de piata asimilata) a proprietatii imobiliare
mentionate mai sus, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare,.

Imobilul a fost evaluate ca fiind liber de sarcini.

Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, considerandu-se dreptul integral al proprietarului.
in acceptiunea standardelor internationale de evaluare (2022), prezentul Raport de evaluare
se adreseazi oras Negru Voda jud Constanta in calitate de client si /7 calitate de utilizator

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,
reprezintd stabilirea valoarii contabile si al pretului de circulatie a terenului , asa cum este
aceasta definits in Standardul de Evaluare, editia 2022.

Pret circulatie similar valoarea de piata este definitd astfel: “ 1 aloarea de piad este suma
estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evalndirii, intre un cumpdrdtor hotdrit §i nn vangdtor
hotirit, intr-o tranzactie neparfinitoare, dupid un marketing adecvat s in care parile an actionat fiecare in
cunogtingdi de canzd, prudent §i fird constringere”.

valoarea contabila este definita ca valoarea la care este recunoscut dupa ce se deduc
amortizarea cumulata , precum si pierderea din depreciere (IAS 36paragraful 36)

Element de inregistrare in contabilitate -nivelul la care urmeaza sa fie evaluat , este agregat cu alte
active sau dezagregat

Agregarea -adesea , valoarea unui activ individualeste dependenta de asocierea lui cu alte active
relationate . Cand se cere evaluarea activelor care sunt detinute in combinatii cu alte active
complementare sau conexe , este important sa se defineasca clar daca este vorba de un grup sau de
active individuale ,in cazul activelor individuale este important sa se stabileasca daca fiecare se va
evalua ca un elemnet individual , dar asumand ipoteza ca celelalte active sunt disponibile pentru un
cumparator , sau ca element individual , dar asumand ipoteza ca celelalte active nu sunt disponibile
pentru un cumparator .

_valoarea justa-pretul estimat peniru transferul unui aciiv sau 0 unei datorii intre parti
identificate,aflate in cunostinta de cauza S hotarate,care reflecta interesele acelor parti -
determinarea unui pret care este just peniru actionariatul unei firme poate fi diferit de
pretul care ar putea fi obtinut pe piata

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de luni mart
9093 data la care sunt disponibile datele si informatiile si ia care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data de referinta a evaluarii este 24.03.2023

Data identificarii 24.03.2023

1.4 Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEL.La data evaluarii 1EUR =4.9293lei

1.5 Standardele aplicate
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate n considerare urmatoarele

standarde:
= SEV100 — Cadru general
SEV 101- Sfera misiunii de evaluare
SEV 103 — Raportarea evalufirii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Ghe 630 Evaluarca bunurilor imobile
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s Standardelor de Evaluare 2022
»  Ghidurile de Evaluare (GE)
»  Glosarul 2022

. |

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este pret circulatie sivaloarea contabila asa
cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatjilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii Si
fundamentarea opiniei expertul ui.

Procedura de evaluare este si conformd cu Standardele de Evaluare editia 2022

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:
> documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului ;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
» Comisia Nationald de Statisticd — prin buletinele emise;

Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard;
Lucrarea “Evaluarea propriet3tii imobiliare”~ Editia romand,
Diverse site-uri de publicitate imobiliara: www.imobiliare.ro , www.bart.ro ,€tc
Lucrarea “Evaluarea proprietdtii imobiliare”, ed 111,
Standardelor de Evaluare

> Cu privire la modul de desfasurare a identificarii se pot face urmadtoarele mentiuni:
Identificarea s-a desfisurat conform cererilor expertuluj, in toate sectoarele considerate
importante impruna cu o comisie a Primariei com Negru Voda Toate documentele cerute de
prezenta lucrare au fost puse fa dispozitia expertului, iar cele care s-au considerat a fi utile au
fost anexate prezentuiui Raport de expertiza tehnica estrajudiciara .
Expertul nu-isi asuma rdspunderea pentru datele puse la dispozitie de cétre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
- au fost prezentate extrasele de carte funciara,
-au fost puse la dispozitie -planul de incadrare in zona intocmita de un cadastrist autorizat
-au fost puse la dispozitie contracte de vanzare cumparare - pentru comparabile

YV VVVVY

YV VVYY

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicititii f&rd acordul scris i prealabil al expertul ui cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd sé apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea Iui de citre alte persoane decét cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si /
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitate
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct.
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1.9 Ipoteze si conditii limitative
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

1Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisd
folosirea raportului de citre o tertd persoana f4r3 obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii si expertul ui verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8 de
mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o alté persoand in afara clientului,
destinatarului evalurii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate inurma
deciziilor sau actiunilor Intreprinse pe baza acestui raport.
2. Raportul de evaluare isi péstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, ramén nemodificate in raport cu cele
existente la data evaludrii.

3. Expertul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluat3, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cdtre evaluator..

4. Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementdrile privind
documentatiite de urbanism, far in cazut im care nu sunt respectate aceste cerinte,
valoarea de piats va fi afectata.

5. Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege cd expertul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar f4ra a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizicd, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard in cauza sau de pe O proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ca nu exists astfel de conditii-dac3 ele nu au fost observate, 1a
data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera
acestui raport sifsau calificarea expertul ui. Expertul nu oferd garantii expiicite sau
implicite in privinta st3rii in care se afla proprietatea gi nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventuaielor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii-lor.

6. Expertul obtine informatii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului, din surse pe
care le considerd a fi credibile si expertul considera c4 acestea sunt adevarate si corecte.
Expertul nu isi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

7. Expertul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredintate de cdtre clientul
numit in raport, in scopul utiliz8rii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

2. Piata imobiliara

Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor: /
v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: Q}\
» numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic
» proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita 0 putere mare de cumparare,
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ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.

> in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista

conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

> spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori

influentata de reglementarile guvernamentale si locale

> cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar

acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta

> oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice

brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si
nu echilibru

» cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-

cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-
au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand
permanent fluctuatii, la ora actuala avand un crescator. Interesul ridicat fata de aceasta piata
este confirmat de o noua legislatie in domeniu, de investitiile imobiliare ale intreprinzatoritor
straini, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare-care au avut un ritm
sustinut de acordare pana in 2008 - acum relativ blocate de normele si politicile bancare care
sunt prudente datorita “crizei mondiale”.

Analiza de piata/de vandabilitate este unica in evaluarea proprietatilor imobiliare,
deoarece impune expertul ui sa analizeze piata cumparatorului/vanzatorului, precum si piata
utilizatorului.Aria de piata pentru piata vanzatorului/cumparatorului este de obicei diferita de
aria de piata a utilizatorului.Aria de piata a cumparatorului/vanzatorului poate fi international,
de exemplu, pentru un hotel, in timp ce piata utilizatorului hotelului ar putea fi locala.Astfel,
delimitarea pietei pentru evaluare are doua parti principale:

 analiza pietei utilizatorului(proprietari, ocupanti si concurenta);
e analiza pietei cumparatorului/vanzatorului.

Definitia si delimitarea pietei

La inceputul procesului de analizade piata/vandabilitatii, expertul trebuie sa identifice
in mod cazul fiecarui tip specific de proprietatea imobiliara subiect si piata imobiliara in care
proprietatea se incadreaza.Aceste doua sarcini pot fi considerate complementare.Identificarea
si analiza proprietatii imobiliare furnizeaza parte din informatiile necesare in urmatoarea
etapa:identificarea arieie de piata pe care concureaza proprietatea .In analiza productivitatii
proprietatii, expertul identifica caracteristicilor proprietatii evaluate si apoi analizeaza
caracteristicile fizice, juridice si de localizarecare influenteaza capacitatea proprietatii de a
coneur pentru cererea din aria pietei definite.Analiza caracteristicilor si atributelor proprietatii
imobiliare ajuta expertul sa identifice proprietatile competitive, care constituie piata
concurenta.Definirea pietei imobiliare pentru proprietatea subiect imbunatateste in mod clar
intelegerea de catre evaluator a modului in care factorii externi afecteaza subiectul.Printr-o /
analiza de piata/vandabilitate, expertul descompune o anumita piata imobiliara in segmenm
de piata(respectiv participantii la piata) si expertul descompune proprietatile in functie de
caracteristici,de exemplu, clasa de proprietate, localizare.

Cererea
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o conditiile si circumstantele economice special;
« disponibilitatea de credite si finantari

Echilibrul pietei

Pe termen scurt, oferta de proprietati imobiliare este relative fixa si preturilor sunt in
fuctie de cerere.In tazul in Care cererea este neobisniut de mare, preturile si chiriile vor incepe
sa creasca..Astfel, pe termen scurt, piata se caracterizeaza prin dezechilibru..

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta catre un echilibru pe o
perioada lunga de timp.Totusi, acest punct de echilibru este rar atins sau mentinut.In cazul
anumitor piete, cum sunt cele care se caracterizeaza printr-o economie foarte specializata,
oferta raspunde mai incet la modificarile cererii aflate in scimbare.Chiar si atunci cand pare
evident existent unui surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflate in construire la
momentul respective trebuie sa se finalizeze.

Tendinte in activitatea pietei

Analistii si participantii pe piata descriu activitatea pietelor imobiliare in diverse moduri.

O piata active este o piata ce se caracterizeaza printr-o cerere in crestere, un decalaj in
oferta si o crestere a preturilor.O piata active este denumita piata a vanzatoruluj, deoarece
vanzatorii proprietatilor disponibile pot obtine preturi mai mari.O piata in declin (stagnata)este
o piata in care o scadere a cererii este insotita de o supraoferta si de o scadere a preturilor.O
piata in declin este numita piata a cumparatorului deacarece cumparatorii sunt in avantaj.

Termenii care descriu pietele sunt supusi interpretarilor.De exemplu, pietele sunt
uneori caracterizate ca fiind puternice sau anemic. Pietele puternice pot reflecta fie o crestere
ridicata si o crestere a nivelurilor preturilor, fie un volum mare de tranzactii. Pietele anemic
sunt acelea care au o cerere scazuta si un nivel al preturilor in scadere.Alti termini, mai putin
definite, includ pietele largi sau inguste, pietele rare(deschise sau inchise)si pietele in echilibru
sau pietele dezechilibrate.

Tipuri de analiza

In plus fata de diferitele tipuri de analiza, disciplina analizei de piata/vandabilitate
include mai multe tipuri inrudite de analiza.pentru a realize o anumita evaluare, expertul
trebuie sa determine care dintre urmatoarele tipuri de analiza de piata/vandabilitate este cel
mai adecvat pentru evaluare:

» analiza economica de baza;
e studii de piata si studii de vandabilitate;
 analiza fezabilitatii.

Tipurile de analiza de piata/vandabilitate difera mai mult in ceea ce priveste sfera lor
decat ca procedura de urmat.Toate formele de analiza de piata/vandabilitate investigheaza
activitatea economica locala si factorii care influenteaza care influenteaza cererea si oferta
unui anumit tip de proprietate sau intr-o arie de piata specifica, desi nu intotdeauna se
concentreaza pe o anumita proprietate.

Analiza economica de baza

Baza economica unei comunitate o reprezinta activitatea ecenemic ace permite
afacerilor locale sa genereze venitdin pietele situate in afara limitelor comunitatii.Astfel, analiza
economica de baza este un studiu asupra domeniilor de activitate si al afacerilor car genereaza
locuri de munca si venit in comunitate, ca si asupra functiilor ocuparii fortei de munca, cum
sunt rata de crestere a populatiei si nivelurile veniturilor.

Indicatorii ocuparii fortei de munca servesc ca baza pentru venitul folosit in analiza
economica de baza.Domeniile angajatoare de baza constituie fundamental unei comunitati,
producand bunuri si servicii care pot fi exportate cu scopul de a aduce bani economiei
locale.Cresterea ocuparii fortei de munca de baza poate reflecta schimbari in numarul
populatiei, in venitul gospodariei sau ale altor factori economici care influenteaza utilizarea .
terenului si valoarea proprietatii imobiliare. ®

Adesea, structura sectorului de afaceri al unei comunitati poate fi analizat folosind da
elaborate prin colaborarea agentiilor de statistica din tara respectiva , INSSE pentru multiple
statistici si anchete care necesita clasificarea domeniilor de activitate, de exemplu pentru
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recensaminte, sondaje privind forta de munca, intreprinderile, gospodariile.

Sondajele si alte tehnici de colectare a informatiilor, utilizate in analiza economica de
baza, produc date primare care pot fi apoi utilizate in alte tipuri de analiza de
piata/vandabilitate.

Studii de piata si studii de vandabilitate

Un studiu macroeconomic de piata ofera o imagine larga asupra conditiilor privind
cererea si ofertapentru un anumit tip de proprietate(de exemplu, unitati rezidentiale, spatii
comerciale, spatii pentru birouri, uzine, exploatatii agricole)sau pentru o anumita arie.Intr-un
studiu de piata ,expertul nu se concentreaza asupra unei proprietati anumite;in cazul celor
mai multe evaluari este necesar un studiu de vandabilitate mai detaliat.

Intr-un studiu de vandabilitate, expertul investigheaza modul in care o anumita
proprietate va fi absorbita, vanduta sau inchiriata in conditiile curente sau anticipate de
piata;terbuie inclus un studiu de piatasau analiza unei clase generale de proprietate.Spre
deosebire de studiile de piata, un studiu de vandabilitate este specific proprietatii
respective.Acesta trebuie sa identifice caracteristicile pietei in cauza si sa cuantifice efectul
acestora asupra valorii proprietatii.Un studiu de vandabilitate include un studiu de piata.

Un studiu de vandabilitate se bazeaza pe analiza celor patru factori ai valorii, respectiv
utilitate, raritate, dorinta si putere efectiva de cumparare.Interactiunea dintre acesti patru
factori va determina vandabilitatea proprietatii. Utilitatea si raritatea sunt factori ai ofertei, in
timp ce dorinta si puterea de cumparare efectiva sunt factori ai cererii.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului
3.1 Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea conform comenzii .
3.2 Proprietar
Proprietar asupra activelor evaluate este oras Negru Voda jud Constanta se afla in
proprietatea privala a comunei evidentiate in Anexa
Prorpietatea este cu contract de superficie
- Teren intravilan agricol St =217449,0mp nr CF 105263
Terenuri de slaba calitatee,slab productiv si un plan concav cu doi versanti, dupa stramutarea
cu ani din urma a satului Graniceri , nu s-a intervenit cu nimic sa se imbunatateasca calitatile

3.3 Dreptul de proprietate
Proprietatatile care sunt supuse evaluarii in vederea determinarii valorii de contabilitate si
pretul de circulate se afla in proprietatea privata UAT Negru Vioda jud Constanta

3.4 Riscul

Referitor la prevederile suplimentare cerute de IVS— se fac urmatoarele precizari:

e Referitor la “activitatea curenta si tendintele pietei relevanta™

o Piata este putin activa datorita scaderii numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar;

o Previziuneile prevad accentuarea continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe
piata mentionata.

® Referitor la “cererea anterioara, cea curenta si cea anticipata pentru categoria de proprietate
in cadrul localitatii”

o In conditile in care nu se anticipeaza o relaxare a creditarii, se anticipeaza scaderea cererii
pentru proprietatile de tip residential, datorita amplificarii dezechilibrelor legate de puterea
de cumparare a populatiei generate de criza financiara.

e Referitor la “cererea potentiala si posibila pentru utilizari alternative”, /
datorita localizarii proprietatii si caracteristicilor posibilele utilizari alternative nu sunt !
Referitor la “vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea gﬁ\
mentinertii acesteia” precizam ca vandabilitatea curenta a proprietatii in acest moment estéd

jurul mediei pietei, Acest fapt estimez (pe baza scenariilor avansate de o serie analisti imobiliari)
ca se va mentine si in viitorul apropiat;
e Referitor la “orice impact al unor evenimente posibile la data evaluarii asupra
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valorii garantiei”, pentru proprietatea imobiliara evaluate exista riscul dat de evolutia pietei
imobiliare din ultima perioada si anume cresterea numarului tranzactiilor pe segmental
imobiliar si continuarea trendului de evolutie in crestere preturilor la terenuri agricole
Referitor la “abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al
evaluarii cu informatii de piata” precizam ca opinia expertului a fost exprimata in baza abordarii
prin comparatii de piata, informatiile utilizate privind proprietatile imobiliare comparabile fiind
preluate din oferte cu proprietati similare la data evaluarii.

4. Evaluarea proprietatii imobiliare

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Abordarea prin comparatii se bazeaza pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu
proprietati similare care au fost vandute sau ofertate luand in considerare elementele de
comparatie.

Abordarea prin venit, metoda deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui
bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza
o satisfactie din achizitia respectiva. Nu au fost date

4.2 Descrierea proprietatii imobiliare
Obiectul evaludrii I constituie teren intravilan agricol St =217449,0m

JI N

roprietar oras Negru

Tl
a C

Voda jud Constanta ll e St 1
Suprafata totala este de 217449,0mp ;situata pe raza oras Negru Voda jud Constanta in
partea de sud a intavilanului in fosta incinta a satului Graniceri
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- teren intravilan ==
-categoria de folosinta este - arabil
-clasa de calitate a soluli din informatii primarie -este Il
-a fost amenajat o veche vaira 3 satuiui s neexploatat
-pana inanul 2022 a fost /a dispozitia UAT
=categoria focalitatii este 2
sunt semne ca terenul este slab calitativ , are un strat de pamant fertil de cca 60cm si sub
acesta un strat de piatra de calcar din raportu/ geo la proiectantului fermei zootenice
Din punct de vedere al ridicarii topo ( cu descriere curbe de nivel)se observa ca difernta de
nivesunt convergente intrun platou de suprafat mica din 3 directii
-in prezent nu este lucrat , este in curs de realizare a unui proiect de constructi
agrozotehnice si utilitati conform unui contract de superficie
~§-au identificat zone cu denivelari de cea 6 m fata de cota drumului Judetean care este in
vecinatatea adica o vale in zona de mijloc a parcelei
- amplasamentul nu are utilitati care sunt I3 distants destul de mare 2-3km ( mentionam ca
exista o retea de enegie electrica dar cu costuri mari de realizare a unui racord
-in zona studiata arenda pentru un hectar este de 800-1200kg /ha echivalent grau stas dir
in acest amplasament nimeni nu a oferit nici macar o cantitate minima = necesita lucrari
costisitoare
-valoarea terenului agricol in zona studiata in urma consultarii ofertelor si al preturilor inscrise
la primaria Negru Voda este 0.7-095 e/mp cu exceptii si mai mici
-amplasamentul are nevoie de cheltuieli foarte mari aupa procurare pentru sistematizare cu
multe cheltuieli dupa cumparare
** Expertul considera terenul de 21 7449mp CF 105263 UAT oras Negru Voda Jud Constanta
este comparabil cu un teren agricol extravilan pe urmatoarele considerente
-amplasamentul este unul care determina aceasta situatie , improprie pentru constructia
locuintelor (cheltuieli foarte mari de pasesc investitia de baza daca nu este o invetitie foarte
mare ) nu sunt utilitati, configuratia terermlui este prosta — adica doi versanti ai unei vai /
care strbate in diagonala Ilotul
-fosta vatra a satului Graniceri cu denivelari de cca 6-7m in forma concava, ‘
-cu precizari in contractul de superficie ca terenul are Jolosinta agrozootehnica ,la fel se @
st in cazul terenurilor agricole pentru edificarea constructiilor agrozooteh
-sitematizarea este posibila cu cheltuiala foarte mare ,
- pana la solicitarea beneficiarului de superficie nu a produs venituri la bugetul local ,
-faptul ca se obtine o valaore dstul de semnificativa pentru dezvotare si in continuare
impozitele si taxele vor fi mult mai mari decat superficia calculata legal
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| 13 | Utilizare(CMBU) | Agr B | Agr | Agr
Anexa 2 Calculul pretului de circulatie
teren St =21,7449ha oras Negru Voda str Principala jud Constanta
Nr. TERENURI COMPARABILE
Crt. ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Comparabila A | Comparabila B Comparabila c |
0 1 2 3 ' 4 5
Suprafata {(mp) 217.449 60.000 70.000 136.000
Pret cu TVA *Euro/mp) 0,94 0,95 0,861
1 | Pretofertafvanzare (Burofmp) | T 994 .98 | L
el T et T e T pret___ .
Valoareacorectiei%s | T 0% | 0% 0% 0%
Valoarea corectiel (Euro/mp) [T 000 | _..060 I 000
PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,94 0,95 0,86
2 | Dreptulde proprietate transmis | deplin | . deplin | dephn | deplin
_Yaloareacorectlei } 0% . 0% 0%
_Valoarea corectiei(Euro/mp) | 900 . |......800 o 000
PRET CORECTAT (Euro/mp) | i 0,94 0,95 0,86
3 Conditii de finantare la piata (cash) la piata {cash) la piata (cash) la piata (cash)
_Valoarea corectiei (Euro/mp) | T 000 [ TTTTTgoo TS o000
_PRET CORECTAT (Eurojmp) | 77777 09a | 095 | 0,86
4 | Conditidevanzare =~ | independent | independent | independent | independent
gloaleicareCHlC R SNNE I LT 0% 9%
Valoare corectie (Euro/mp) | T 000 | 000 | T 000 .
PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,94 0,95 0,86
5 |.Conditiide piata (data) | 24042023 | 11,042023 | 30082022 | 11042023
Valoarecorectie(®) ]I 0% | 0% %
Valoare corectie (Euro/mp) | T 900 | 000 | 000
PRET CORECTAT (Euro/mp) | 0,94 0,95 0,86
° fost Graniceri cf 104109 CF 105147  CF102887,102453
Localizare
intravilan L extrav extrav extrav ]
Raealeoe Ui I B 20% 20% | 20% ...
_Valoare corectie (Euro/mp) | T T o1 [ oas I oF7. 1]
PRET CORECTAT {Euro/mp) 1,04 1,14 1,03
7
Suprafata {mp} 217.449 60.000 | 70.000 136.000
Valoare coretie og) T T g g 0%
Valoare corectie (Euro/mp) | T 010 [ o T Tgag T
PRET CORECTAT {Euro/mp) 0,95 0,90 0,93
8 | Destinatia (utilizarea terenulul) | intraviian [ ] intravilan | intravilan | _____intravilan
eValosreicorectiel oINS RIS T v s Ok L 0% e 9%
-Valoarecotech el ELro/mpt BN T Sl e e ST
PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,95 0,90 0,93
2 Utilitati Ly apropier =y nu nu nu
B =1 L s SRl R 1 curent electric, gaz |
_Valoare corectie(%) 10% 10%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,09 0,09
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,05 0,99
SO R e By R R T W T Asfalt
[Yaloatsieorectie I MR W R | (E— 1 S
=Vaioans sorectle{ EUro/mp I MR S e e e 000, o f 1000
PRET CORECTAT {Euro/mp) 1,05 0,99
S B L s O B (e ind . ind_______
| ¥elodtecoreetiedof) D B Nl o i S F e T
_Valoare corectie (Euro/mp) | T oeo ... 000
PRET CORECTAT {Euro/mp) 1 1,05 0,99
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© _Altele nu nu nu da
Valoare corectie (%) | T % | % | o
Valoare corectie (Eurojmp) | T 000 | TTgeo T 000
_PRET CORECTAT (Euro/mp) | 77 T T R E1[1P3 L
13 | Corectiedeplaneitate |  planconcav [ 000% | o000% | 000% .
Valoare corectie (%) 0,00 0,00 0,00
Valoare corectie (Euro/mp) T T a0 T e T g0
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,05 0,99 _ 1,02
| Corectie totala bruta absoluta (Euro) 0,38 0,39 0,19
Corectie totala procentuala absoluta (%) 38,00% 39,00% 19,00%
Corectia bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: A
VALOAREA PROPUSA {Euro/mp) - rotund 1,00€ /mp | 4,9293—
Valoare de piata : 218.000 € echivalent a 1.070.000,0 lei
Ajustari - -pentru amplasament - s-au ajustat
-pentru suprafata- s-au ajustat compmarabilele -10%
-pentru tip teren s-a ajustatcu 0%
-pentru localizare s-au ajustat compmarabilele +20%
-pentru utilitati -- s-au ajustat compmarabilele -10%
Opinia expertului
Avand in verere ca terenul este de slaba calitate -  costurile mari de realizare unui
sistematizari corespunzatoaredatorita diferentelor de nivel ( planul terenului este in debleu ) si
structuri  confirmata de studiu geotehnic
1. Valoarea contabila
-Teren intravilan agricol St =217449,0mp,nr CF 105263 valoarea contabila 1. 070.000,0/ei
2.Pret de circulatie (de piata )
-Teren intravilan agricol St =217449,0mp ,nr CF 105263 pret circulatie 1.070.000,0/ei
-valorile nu contin TVA si sunt calculate la cursul valutar de 4,9293 lei /euro , valabil pentru
data de referinta a evaluarii 24.04.2023
Expert tehnic judiciar i
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o ) - e T SES LT
N ANEXA NE |
= C = ~—  PLAN BEAMPLASAMENT SI DULIMITARE AAMOBILULUL == _
e —— = B - g =~ 1t I EEa Scara-+:5060——— ER— - b f -
= & Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului _
105263 . 217449 mp Intravilan, oras Negru Voda, fost Graniceru, lot 1, jud Constanta
| Cartea Funciara nr. | UAT | NEGRU-vODA ]
| 260500 . . 26050 7
g
=
\ g
\ B ¥ Es
\ 5 S S~ g 8
\ = et —htam—————c= o ¥
\ ET 34.9m20 240m B 3c ||.||”J.n[wmrrﬁu.ﬁirﬂrr.r.rn:frr |
\ m B 95o0m & ::..waﬂf,uwhﬁah =
S 80.50n 577, = ..J.!rrfu_.l..f..

peLits) i
35

\ mg.bua. Jlrvl.r/ulu vwW/ - \ yj

/ Veoh: 11 K73

Nr. Categorin de Suprafata L.
un_dn—. la :wmw_. nta mp) Mentiuni |_
1 A 217449 Teren neimprejmuit,
Total 217449
B. Datc i la
Cod Destinatia Suprafata construite Ia sol funi
constr, P ﬂ.::wug Mentiuni
259500 - 290513 —
Total
Suprafaca totaln masurata a imobilului= 217449 mp
Sugrafata dinact = 217449 mp
Exccutant: CILT LIVIC MADALIN Inspector:
AUTORIZATIA RO-CT-F, NR. 0154 CATEGORIA "'B* |
Contim ilor Ia teren itndinea mtocmuis & i Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata _
, , dusirale si pondenta acestein ey reali din tezen, , si atribuirea numarutui cadastral, i
Semnatura si stompile: C{LT LJV[U- Semnat dighaf de CILT Vil Semnitura si parafa Adriana: s s
2 e B B taa MADALIN e Carmen: e
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate imebiliard Mangalia

Dosarul nr, 37298/ 22-09-2022 E

Semnat : cu semnatL
INCHEIERE Nr. 37298 electronica extinsa, c
Registrator: MARILENA SANDU 455/2001 si eIDAS

Asistent: RALUCA LAURA LUPU

Asupra cererii introduse de PRIMARIA ORASULU! NEGRU VODA domiciliat in Loc. Negru
Voda, Sos Mangaliei, Nr. 13, Jud. Constanta privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor
individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Inscris Sub Semnatura Privata nr.8489/20-09-2022 emis de Primaria Negru Voda;
-Inscris Sub Semnatura Privata nr.8490/20-09-2022 emis de Primaria Negru Voda;
-Act Administrativ nr.88/16-09-2022 emis de CL Negru Voda;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
‘documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211 s
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la;
- imobilul cu nr. cadastral 105263

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoare
ORASUL NEGRU VODA - DOMENIUL PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 105263 UAT Negru Vod3;

Prezenta se va comunica partilor:
CILT LIVIU-MADALIN
ORASUL NEGRU VODA - DOMENIUL PRIVAT

*) Cu drept de reexaminare in termen de 1% zile de la comunicare, care-se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Mangalia, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef
: i

Data solutionérii, Registrator, Asistent Registrator,

27-09-2022 MARILENA SANDU RALUCA LAURA LUPU

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art, 62 alin. (1} din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Document care contine date cu caracter personal, pratejat de prevederile Reguiamentului (UE) nr. 67972016 sl Legii 190/2018 Pagina 1 din 1



Zlua 22
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Mangalia L

0241/752044

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA Nr.cererd 37298 |

una 09
Adresa: LOC: MANGALIA, STR DELFINULUI NR. 1 COD POSTAL: 905500 TEL: ml

=

REFERAT DE 4DMITERE
(Prima inregistrare imobil)

Domnului/Doamnei PRIMARIA ORASULUI NEGRU VODA
Domiciliul Loc. Negru Voda, Sos Mangaliei, Nr. 13, Jud. Constanta

e

Referitor la cererea inregistrata sub numdrul 372298 din data 22-09-2022, va informam:

In urma solicitdrii dumneavoastra
comunicam urmatoarele:

Analizand documentatia depusd spre receptie, s-a constatat c3 identificarea
fost realizats cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare
provizoriu in evidenta OCPI CONSTANTA cu numarul cadastral

1) 105263, Loc. Negru Voda, Jud. Constanta, fost Gr%miceru, lot 1, UAT Negru Voda, , in suprafata

masurata de 217449 mp si. suprafatad din acte 217449 mp,

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciara al OCP| CONSTANTA la data: 26-09-2022.

Situatia prezentat3 poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu madificarile si completarile ulterioare.

Inspector
CARMEN BUHOCIU

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 dinl

privind receptia documentatiei cadastrale de primé inregistrare, v

si localizarea amplasamentului a
§i in consecintd, imobilul a fost inregistrat

SR
|
|

Referat de admitgre, cerere nr. 37298 / 22-09-2022 .

|
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S S
RGINTAR NICULINA, cétﬁ,tean romin, vaduvy, coq
| 2500826135294, domiciliaty in orag, Negru Vods, st Zorelelo
! onstanta, Posesoare 5 ¢ | Seria K7 _316082/27.10.
‘ 26.08.2075 eliberats de SPCLEpP Negry Yoda, i calitate g
[ Pt e 2 Negru B T
| In conformitate CU prevederije art. 1659 §1 ale
! Intervenj¢ Prezenty] contract de Vanzaye ar
i Stoica Cj
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.- - teren

mﬁsurﬁmrﬂe cadastrale,

!

J

q |
' [ BS si Bg asupra A]
. eliberaty de

O.C.p]

~

6 asupra Aj
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e ——
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mandatar Argintaru Niculina declarim ci am dobandit terenurile descrise anterior, ca
= bunuri coriine in timpul cisatoriei, astfel: cota indiviza de 3/8 partj-din terenuri prin -
~:; cumpirare™de Ja Ciobanu. Anca-Andreea (reprezentati prin mandatar Ciobal_lp’
. Adriana), in calitate de vanzator, conform contractului de vanzare-cumpérare
IR a—yten;iﬁb&t sub nr. 446/20.09.2016 cliberat de notar public Tanase Alina Georgeta, cu
sediul in oras. Negru Vods, judetul Constanta, iar cota indivizi de 5/8 parti difigN1T
. . . . N . ,. N X
terenurt prin cumpiérare de la Ciobanu Adriana, in calitate de vanzitor, conﬁe}%{géo-‘
contractului de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 388/30.08.2016 eliberat de it A
public Ténase Alina Georgeta, cu sediul in oras. Negru Veda, judetul Constanta. : é
Pana la data autentificirii prezentului inscris, impozitele si taxele de\Br)
naturd, precum si alte datorii catre bugetul local sunt achitate la zi, con

o[ menfiunilor din certificatelor fiscale nr. 169 si nr. 170, ambele din data de 30.03,202

11! eliberate de Primiria oras. Negru Voda, judetul Constanta - serviciul public de

L impozite si taxe locale la bugetul local, judet Constanta. De la data autentificirii
actului notarial, plata impozitelor i taxelor locale cade in sarcina cumparatorulyi, -----

it ; Stoica Ciprian-Citilin si Stoica Lenuta-Licrimioara, ambii reprezentafi prin
= mandatar Argintaru Niculina declariun i terenurile ce fac obiectul prezentului inscris
I i s-au aflat si se afli in circuitul civil, sunt in proprietatea noastra, ci nu sunt sechestrate
$i nici urmdirite, nu fac obiectul vreunui litigiu, conform extraselor de carte funciara

- pentru autentificare nr. 24400 si nr. 24403, ambele din data de 06.04.2023 eliberate de
1 ST O.C.PI Constanta-B.C.P.I. Mangalia, declarim ci nu exista vreun tert care si
“ T revendice vreun drept de proprietate sau orice alt drept asupra acestora sau vreo cerere
| de restituire sau de reconstituire $i In conformitate cu prevederile art. 1695 si ale

. art. 1707 Cod Civil, ne-am obligat s garantim cumpaératorul de stipanirea linistita si

i utild a terenurilor, —-----eeeeeoee s -
Stoica Ciprian-Catilin si Sfdica Lenuta-Lacramioara, ambii reprezentati prin

mandatar Argintaru Niculina declariim c4 terenurile sunt date in arenda catre Argintaru

H | Niculina Intreprindere Individuals - cumparéatorul din prezentul inscris, conform
. contractului de arendare din data de 22.1 1.2021, inregistrat la Consiliul Local al

! orasului negru Voda, judetul Constania sub nr. 441/09.12.2021. = ---
Pretul pe care noi, pirtile contractante mai sus indicate, 1l declarim in fata

notarului public ca reprezentéiind valoarea vinzirii-cumpiririi este de

576.311,05 (cincisutegaptezeci§i§asemiitreisuteunsprezeceleiSicincibani) lei, pret pe

| care Stoica Ciprian-Citilin si Stoica i-'Lénuta-Lﬁcrﬁmioara, ambii reprezentati
i prin mandatar Argintaru Niculinz declarim ci I-am primit de la cumpiritorul

it:. | Argintaru Niculina, integral, anterior datei autentificirii prezentului inscris, prin
T virament bancar din contul cumpiiritorului deschis la banca CEC Bank S.A,,

‘ respectiv din contul nr. RO93CECECT233ORON0769;SOO, in contul deschis pe
numele vinzitorului Stoica Ciprian-Citilin la banca Raiffeisen S.A., respectiv in
contul nr. RO91RZBR000006001S’!Eirii!989‘9, conform ordinului de plati semnat de
cumpiritor si semnat si §trampil:§1t1 de reprezentantul bincii si mentiunilor din

. antecontractul de vanzare-cumpiirare autentificat sub nr. 354/22.11.2021 de
notar public Lischescu Olivia, cu sediul in localitatea Negru Vodi, judetul
. Constanta si aceasti declaratie reprezinti chitantd autenticd de primire a
i pretului.

E . Eu, Argintaru Niculina declar ¢i am primit de la sotii Stoica Ciprian-Catilin si
{: ; Stoica Lenuta-Lacramioara, anterior autentificiri] prezentului 1inscris, actele de

proprietate si schitele cadastrale ale terenurilor, «-eeeeee.... -—- ----
Cheltuielile ocazionate de incheierea prezentului contract, respectiv onorariul

| 2

e e




Il ' T
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date side abrogare @.
Directivei 95/46/CE (Regulamentul general pnivind protectia datelor = RGPD) si ale -
Legii notarilor publici si activitatii notariale nr. 36/1995 republicatd, si faptul ca
{ - notarul public instrumentator al acestui act are calitatea de operator de date cu caracter -
personal dobéndita in temeiul Legii nr. 129/2018 (care a inlocuit Legéa nr. 677/2001) -
s1 declarim c3 suntem de acord cu prelucrarea lor in vederea intocmirii a'ctulpj notarial

si cu furnizarea informatiilor referitoars la datele noastre personale si la continutul
actului notarial, catre autoritatile abilitate de lege la cererea acestora.
Der De asemenea, eu, cumpiritorul declar ¢i mi s-au adus la cunostinta obligatia
sgierii proprietiilor pe numele noului contribuabil la organul fiscal teritorial pe raza

se afld terenurile, in termen de 3(F (treizeci) zile de la autentificarea prezentului

Redactat si listat la sediul Biroului Individual Notarial Ion Citilina - Mihaela

¥ localitatea Topraisar, soseaua Nationala nr. 40, judetul Constanta, intr-un exemplar
original, care riméne in arhiva birouluj notarial si cinci duplicate, din care unul va
rimane in arhiva biroului notarial, un exemplar semnat electronic pentru biroul de

3 carte funciar si trei exemplare s-au eliberat PACGIOr, oo .
il . PARTI CONTRACTANTE:
g VANZATORI, | CUMPARATOR,
STOICA CIPRIAN-CLATAVLIN, ) ARGINTARU NICULINA
A STOICA LENUTA-LACRAME[OAR;AM s. indescifrabili
I EA . ambii reprezentati prin mandatar
’T il ’i ARGINTARU NICULINA

s. indescifrabili

i

ROMANIA ,

UNIUNEA NATIONALA A NOTARJY.OR PUBLICI

BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL ION CATALINA - MIHAELA
Sediu: localitatea Topraisar, soseaua Nationald nr. 40, judetul Constinta
Licen{i de functionare nr, 155/89.05.2022

Telefon: 0241/785610

$ii =gl

iN CHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 293
Anul 2023, luria aprilie, ziua 11

o

In fata mea, ION CATALINA - MIHAELA, notar public, la sediul biroului

S-a prezentat: ---e--eememmeee e e e e e

- 1. ARGINTARU NICULINA, cod numeric personal 2500826135294,
“domiciliati in oras. Negru Vods, str. Zorelelor nr. 22, judetul Constanta, identificati cu
C.L seria KZ nr. 316082/27.10.2015 eliberati de SPCLEP Negru Vodi, in nume
propriu, dar si in calitate de mandatari a Stoica Ciprian-Citiilin, cod numeric
personal 1840921226201, posesor al C.]. seria MZ nr. 541014/11.10.2016 valabila
| pénd la data de 21.09.2026 eliberata de SPCLEP Hirladu, domiciliat in sat Maxut,
I ) str. Corneliu Baba nr. 683 comuna Deleni, judet Iasi si a Stoica Lenuta-
{hli . | Lécrimioara, cod numeric personal 2850512226191, posesoare a C.I. seria MZ
H‘ i | nr. 231511/01.11.2013 valabila pana la data de 12.05.2023 eliberatd de SPCLEP
1] '; ‘ Hirlau, domiciliata in sat Maxut nr. 229, comuna Deleni, Judet Iasi, conform procurii

jf - 5
|




A

{
1
|

Mmoo

//:. o i
i S5*a cerut autentificareq prezentului seris:—-ceweecaceeee
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||~ _ CONTRACT DE VANZARE . CUMPARARE

-__....-_---..----—-....-..--._..-.-...-...... -.-.._.._-__.._....----—--—-—- T e

MARIA, cetitean roman, domiciliatg in Murm, Tulcea,
a ClI seria T.C. nr. 2’10745/22.05.2008, e2misi d
>11130364237, GONGOROIU 10N, cetston ™ roman, domiciliat tn gy

Ana -Ipitescu nr. 51, jud. Constanta, Pomsesor a] (] seria KT nr

I
il )' 760334/23.01.2009, emisd de SPCLEP Constanta, cod numeric personal 1540107131243 si
i ION GHIORGHITA, cetditean romdin, domig:f;l'iaté' in Mun. Med gihdi e

SC 2,sc. B, et. 1, ap. 27, jud. Constanta, pcﬁsﬁr}rsor al C.I seria KZ rar
de SPCLEP Medgidia, cod numeric personal 256082813400(),

ELENA, cetitean roman, domiciliatd in oras Negru Vods, S

r

str. Meduzei nr. 8, juc
e SPCLEpP Tulcea, coq

toti prin Mmandatar, CORBY

©3s. Mangaliei pr. 56, jud!é?ul
Constanta, identificati cy C.I seria K.Z nr. 275226, emisi de SP«]

"i‘-SJ 05.05.2015, cod numeric personal 2651(3530225633, confo

: r 904/08.12.2021, autentificati de notar public Lischescy 0Ji

| ; ,' Vodé, jud. Constan;a, toti in calitate de VANZAOri, §i,--weeeeee
i LEGAM AGRO S.R.L, nr de ordine in Registrul Comertulyj

il 15666440/14.08.2003, cu sediy] social in oras Negru Vods, str. S s

il | i ,‘ iliat in Mun, Constanta, str. Diny Lipattinr. 11, judetul Cons=sty
i H w i KZ nr. 166524, emisi de SPCLEP Constanta, la data de 17.01.2¢9

1690813135299,in calitate de CUMPArStor, «sres- e evnes

- aintervenit prezentu) contractde'véfr_lz;z;are - cumparare, in g rmitoarele condn;u ___________
| : N f ;N01 vanzatoru,v prin .ITland?tar vindem citre LEGAM AGRO sRj, dreptul de
| PrOPrIState asupra urmatorulul imobil i-em-eveo oo :

} IMOBILUL:
-

{3, identificat cy ¢ seria
14, cod Numeric persona]

- —-\....-_-..-----‘-------...-_.-_-- -----

-.---_-------.- ---------

‘_ Intregul drept de proprietate asupra bunulyg
.., teren agricol, categoria de folosintzi ARABIL, situat in
Negru Voda, jud. Constanta, in suprafati totali de 70.

IMOBIL, compus din
extravilany] orasuluj
000 m.p, identificat i

i
1l §

I8 17 ParcelaA 429/ e T 00O e &
I - Imobilul este identificat cy nr, cadastral 105 147, oste inscris in carteg €
[ funciara nr. 105147 3 yAT Negra Vodd,---«eeeeeooo__ B

( A Imobilul este inregistrat in planul cadastral &y Pozitionare certz3%
i H{'” || datoriti lipsei planului parcelar .--meeeeeeee e

[+ Noi, vanzitorii, prin mandatar, declarim ¢ am dobandit iy

| _ : b . . : : Tobilul descrig mai sus, ca (.
1 bun propriu, prin mogtenire legald de pe urma defurctuluj taté,Gca:ngomiu Dumitry conform 9\,
: | . Certificatului de Mostenitor Supl!.imentar‘ nr. 10/23.03.202-1', “¥nis in Dosar nr’ 5/2021, -7
il | de notar public Nedelcy Maria-Citilina, sediul Mun, Constanta jud. Constants .Anterior'
il ’s defunctul a dobandit Intregul teren, prin reconstitutirea dreptuluj € proprietate .fn temeiy]
! Legii nr. 18/1991 , Fondului Funciar, conform Titluluw :
I

: de Propri
26039/ 1850/ 11.12.1996, emis de CIPSDPAT Constanta, act netranscris _-------.(Tilﬁfiﬁ_-.r.l_l:.

;



Noi vanzitorii, prin mandatar, declardm pe propria rispundere, sub sanctiunea '
prevederilor Codului Penal Tn vigoare ca imobilul descris mai sus ce face obiectul acestui
contract nu a fostinchiriat unei terte persoane fizice sau juridice. De asemenea, declardm ca nu
am mai instriinat respectivul imobil, nu a fost scos din circuitul civil in temeiul vreunui act
normativ de trecere in proprietatea statului, nu a fost aportat drept capital social al vreunel
societiti comerciale, nu s-au incheiat antecontracte de vinzare-cumparare sau inscrisuri sub
semniturd privati cu tertii, aflindu-se in mod continuu in proprietatea si posesia noastra de la
dobandire i pana in prezent, sinu are sarcini, aga cum rezultd din Extrasul de Carte Funciara

- pentru Autentificare nr. 33659/30.08.2022, eliberat de B.C.P.I. Mangalia - 0.CP.L

*

Taxele si impozitele aferente existentei imobilului descris mai sus sunt achitate la zi,

= astfel cum rezulti din Certificatul de Atestare Fiscald nr. 457/24.08.2022 eliberat de
-Primiria Negru Vod3, jud. Constanta.--«««---==rmsssmwrrmremsssmssssnsmmonmmmmsnsmmssssmmmssmmm s
Pretul vanzirii, stabilit de-comun acord, conform Ofertei de VAnzare inregistrati la

primiria Negru Voda, declarat de pargi In fata notarului public la data autentificarii

il prezentului Tnscris este in suma totald de 325.907
‘ ! (treisutedouézecisicincimiinouésutesapte) LE!, pret achitat integral prin transfer
1| f bancar in cotele legale, anterior semndrii si autentificarii prezentului inscris in
JhT ‘ ‘ i“ urmitoarele conturi bancare: contul IBAN - RO41INGB0000999911973077 deschis pe
‘ numele GONGOROIU ION, la ING Bank, contul IBAN - RO75BRDE140SV94383201400,
deschis pe numele ION GHIORGHITA la BRD, s§i contul IBAN -

| - RO71BRDE370SV12502413700 deschis pe numele GHEORGHE MARIA la BRD. Noi,
‘ 1 vinzitorii, prin mandatar, declaram cii:nu mai avem nici o pretentie de nici o natura de

e

o
f la subSCrisa CUMPATALON.------=nn=srmsesmns s rmmammmr s sn s s om s nem 2 nmmm e
; Subscrisa LEGAM AGRO prin reprezentant, intru in stipanirea de fapt i de drept a

_ imobilului-de astdzi, data autentificdrii actului. Noi, vanzitorii, in nume propriu si prin
% ' mandatar, garantim pe cumpérator Impotriva tuturor evictiunilor partiale sau totale conform
; I art. 1695 - 1707 Cod Civil.lmobiluldob&udit prin prezentul contract are calitatea de bun

propriu conform art.340 Cod Civil.-------- D Tt -ouns - --
! Subscrisa LEGAM AGRO prin reprezentant cumpir de la vanzitori in nume propriu i
i | i prin  mandatar, imobilul mentionat mai  sus la suma totald de 325.907
. (treisutedouizecisicincimiinouﬁsutegapte‘) ‘LEY, pret achitat integral in modalitatea ardtata
i _i*.‘ l mai sus in cuprinsul prezentului act.-------- s el
1 ‘ ' Subscrisa LEGAM AGRO prin reprezentant, declar cd am calitatea de preemptor
il arendas, al terenului pe care il CUMPAT.-- --+-nnzemmsoremmomnmsomemmssr s n e s mosr oo
[t 1 T Noi, partile contractante, in numefziipropriu si prin mandatar, declardm cd ni s-au adus la
| L b cunostintd prevederile legale cu privire la seriozitatea declardrii pretului si consecingele ce
: decurg din nerespectarea acestor prevederi legale, precum si prevederile Legii nr. 241/2005
privind combaterea evaziunii fiscale si prevederile Legii nr. 656/2002 pentru prevenirea si
i sanctionarea spilarii banilor cu modificidrile si completirile ulterioare.---=-------------s-sesrmzomooas
]: | ‘ : Eu, cumpdritorul, cunosc situatia de fapt si de drept a imobilului cumpérat, mi s-a adus

‘ la cunogtinta de cdtre vanzdtor cd a fost stipanit Tn mod continuu de acesta de la dobandire si
| pani Tn prezent si cd nu a trecut Tn proprietatea statului n baza vreunui act normativ, dar nu il
| !" scutesc pe vanzitor de a rdspunde pentru orice evictiune totald sau partiald.-----------------------
AP Eu, cumpiritorul, declar cd am verificat personal existenta actelor de proprietate ale

f‘ ( | vanzitorilor asupra imobilului care face obiectul acestei vanzdri Tnainte de cererea de




NOTARIL, ROMANIA
h L MINISTERUL JUSTITIEI - U.N.N.P.R
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL
LASCHESCU OLIVIA
Sediul Principal: DRAS NEGRU VODA, JUD. CONSTANTA
Mobil: 0767 222 117 _
E-mail: olivia_ilie@yahoo.com/secretariatilieolivia@gmail.com

a0
Wiy e

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.611
anul 2022 luna AUGUST ziua 30

In fata mea, LASCHESCU OLIVIA, notar public, la sediul principal al biroului, situat in oras
Negru Voda, $os. Mangaliei nr. 14, jud. Constanta, s-au prezentat:-------------- --

CORBU ELENA, cetdtean roman, domiciliatd In oras Negru Voda, Sos. Mangaliei nr. 56, judegul
Constanta, identificat cu C.I seria K.Z nr, 275226, emisi de SPCLEP Negru Voda, la data de 05.05.2015,

- cod numeric personal 2650530225633, in calitate de mandatar pentru vanzitorii : GHEORGHE

MARIA, cetdifean roman, domiciliatd fn Mun. Tulcea, str. Meduzei nr. 8, jud. Tulcea, posesoare a C.l
seria T.C nr. 210745/22.05.2008, emisi de SPCLEP Tulcea, cod numeric personal 2511130364237,
GONGOROIU ION, cetdfean roman, domiciliat in Mun. Constanta, str. Ana Ipdtescu nr. 51, jud.
Constanta, posesor al C.I seria K.T nr. 760334/23.01.2009, emisa de SPCLEP Constanta, cod numeric
personal 1540107131243, si ION GHIORGHITA, cetdtean roméan, domiciliatd in Mun. Medgidia, str.
Republicii nr. 68B, bl. SC 2, sc. B, et. 1, ap. 27, jud. Constania, posesor al C.I seria KZ nr.
663531/17.07.2020, emisd de SPCLEP Medgidis, cod numeric personal 2560828134000, conform
Procurii Speciale nr. 904/08.12.2021, autentificatd de notar public Laschescu Olivia, sediul principal
oras Negru Voda, jud. COnStanta, §i,---==ns-=srsmserirmmmem e e camem s s am oo mm s s e e em e meen

CORBU MARICEL, cetatean roman, domiciliat in Mun. Constanta, str. Dinu Lipatti nr. 11,
judetul Constanta, identificat cu C.I seria K:Z nr.-166524, emisi de SPCLEP Constanta, la-data de
17.01.2014, cod numeric personal 1690813135299 ca reprezentant al LEGAM -AGRO S.R.L, nr de
ordine in Registrul Comertului J13/2440/13.08.2003, CUI RO 15666440/14.08.2003, cu sediul social in
oras Negru Voda, str. Sanatatii, nr.27, jud. Constanta in calitate de cumparator, ---------=-cceemeceeemeceoo

care dupd citirea actului a declarat ca i-a infeles continutul, cd cele cuprinse in act reprezinti
voin{a acestora, au consimfiit la autentificarea prezentului Inscris si au semnat unicul exemplar,-----------

in temeiul art. 12 Iit. b. din Legea ni. 36/1995, REPUBLICATA
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a perceput onorariul notarial de 3.927lei din care VA 627lei cu facturd nr. 13831 emisa de BIN LASCHESCU/-
2022
Imobilul este evaluat la suma totald de 137.541 lei conform Grilei Notarilor Publici din anul 2022.
S-a perceput tarif ANCPI cod 2.7.3. in suma de 40 leii /imobil (extras autentificare) cu chitanta/2022
S-a perceput tarif ANCPI cod 2.3.1. in cuantum de 1.635 lei cu chitanta ANCPI /.2022,
NOTAR PUBLIL

Prezentul duplicat s-a intocmit in 5 exen
autentificdrii actului, are aceeasi fortd pn/

Satiorn
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Vodi, judety] Constanta, identificat in ps

B o b e B ! 1R B

! intre natii: -

NICULAE STANA, cetifean
domiciliats in sat Darabanj, orasul Negru Vods
seria B.N. nr. 865397 eliberat de militia
1980, valabil pe termen uedererniing,
Marioara, cogd numeric personal 26205514]35295, domiciliaty

Nord, strada Oltului nr., 2, orasul Eforic, Judetul Constanta, posesoare a
ar. 580699/13.05.2019 eliberati de SPCLEP Eforie, ¢ )
autentificati sub nr, 1253/02.11.2021 ge
in localitatea Topraisar, Judet Constanta, .

Argintary Niculina, cod numeric |

-m-mm--n—u-—u-"------—---h—--—------—-----

¢omunei Negru Vodj 1, data de

are la randul ej 2 mandatat-

A . .,‘j':.nde;ul Constanta, posesoare a
nr. 316082/27.10.2015 eliberati de SPCL.,

, , - 22, judetul Constanta, posescare a C ]
316082/27.10.2015 valabild pani Ia data d
odd, conform procurii specigle autentifi
notar public Iop Cétéﬁna-Mihaela, c
ambele in calitate de vinzitori, pe de o parte si

catd sub nr, 1287/12.11 2021

NTRACT DE VANZARE-CUMPARARE =~ -

w
-
-

romén, cod numeric personal 233 1'20'7‘1:35‘297&“
» Judetul Constana, posesoare a B J.

n localitatea Eforie /ff? ’2 !
C.I seria Kz L [ 5

H

4

Il bl L T N

b

e,

06 septembyrie

w reprezentats Prin mandatar Gheorghe

onform procuri Speciale
notar public Ion Cét&lina-Mihaela, cu sediul

0 pe doamnga ﬂ”
personal 2500826135294,‘ domiciliaty 1ip

S —

u sediul in localitates Topraisar, Judet Constanta,

ARGINTARU NICULINA, Cetdfean romir,
2500826135294, “domiciliaty iy oras. Negru Vods, str. Zorelelor pr.

Constanta, bosesoare a C.I. seria K7 nr. 316082/27.10
26.08.2075 cliberats de SPCLEP

titular/reprezentant legala a] Ay
_Sediul profesional in oras. Negru V.

Negru Vods, in nume Propriu si iy

odd, sos. (-onstante;, Judetul Constanta,
iregistrare RO 26406887, numar  de  ordine In  Registru

F13/45/15.01.2010, autorizata sé'desf?iscigu‘e activitati de agricultury
cerealelor (exclusiy orez), plantelor leguminoage $1 a plantelor
semintg oleaginoase-cod 0111, in calitate de |

In conformitate ¢y Prevederile apt, 1650 si ale art. 1657 Co

Cacency Gheorghita $i Niculae Stana, ambele
Argintary Niculina declarim ¢ g vindem doamneij Argintary
in patrimoniu] de afectatiune 5] Intreprindere Individualj Argintary
cota fndivizé de %/3 pﬁr,ti. din dreptul de Ejggprietatfjigpra .ter,mm,mui in
totali de 9 (nouzal ha. din actele de prop Asurs

i ¥

rietatey

reéprezentate prin

--u____--_-_--_—___-m_a___-~_-“--ua--u--_-_

Terenul ny egte Imprejmuit.

_m_-_-_--___-__-_n-

_____«_----_m_"m--n-m-_k_n-_--_----_-—-_ .....

€ vinzare-cum Pirare, in urmitoarele conditii:

2015 valabilz pPani la data de

calitate de

gintare Niculina fntreprindere Individualﬁ, cu

cod unic de
Comertuluj
-cultivarea

producitoare de
Cumpiritor, pe de altii parte.

d Civil, a

mandatar

Niculina, 4503{" 49"
Niculina, /(a 959¢

—————



~ -

. rendare din data de 121 1.2021, inregisirat 1a Consiliul Local al orasului negru Vods,
! ,hde;u! Constanta sub nr. 440/09.12.2021. e e
Pretul pe care noi, pirtile contractante mai sus indicate, fl d'eclarﬁ’p] in fata
notarului public ca reprezentind valoarea vﬁnzﬁriﬁ~cumpﬁr5rii este de

: 276.210. (douésutegaptezeisigasermiidowfﬁsutezece) lei, pret pe care Cacencu . .-~
Gheorghita si Niculae Stana, ambele reprezentate prin mandatar Argintaru
iculina declarim cj I-am primit de Iy cumpdiritory) Argintaru Niculina,

i " ‘reprindere Individuals — cumpadratoru] din prezentul inscris, conform contractului de -
i
|

N\ 2 D a . )
P2 tegral, anterior datej autentificirii prezentuluj Inscris, prin virament bancar
! l{éﬁf /&din contul cumpiritorului deschis Ia binca CEC Bank S.A., respectiv din contul
LAY (Shr. RO93CECECT2330RON0‘769500,, astfel: suma de 138.105,00 lei in contul

deschis pe numele vanzitoralui Cacency Gheorghita la banca ING S.A., respectiv
in contul nr. RO75[NGB00009999071.‘2 1786, conform ordinulyj de plati din data
de 12.11.2021 semnat de cumpiritor § semnat g stampiiat de reprezentantul
“bincii si suma de 138.105,00 lei in tontul deschis pe numele mandatarului
vanzitorulni Niculae Stana, respectiv e numele Gheorghe Marioara, la banca
" Transilvania S.A., respectiv i contul nr. RO91BTRL01401201705435x X,

conform ordinului de plati din data de 12.11.2021 semnat de cumpiritor i
/.Semmat si stampilat de réprezentantal bincii, pPrecum si mentiunilor dip
antecontractul de vﬁnzare-cumpﬁrzmr Autentificat sub nr, 1286/12.11.2021 de

— ¥
AP —— - T

Cheltuielile ocazionate de incheierea prezentului contract, reéspectiv onorariul

i notarului si taxele de inscriere In cartea funciari sunt Suportate de citre cumpdritor. ---
| _ Eu, Argintary Nigulina, in nume Proprin  si in calitate de
if o titular/reprezentant legal al Intreprindere Individuals Argintaru Niculina declar
i  ciam cumpirat de la Cacency Gheorghita $i Niculae Stana, ambele reprezentati
I | prin mandatar Argintaru Niculina, cota indivizi de 2/3 Parti din “dreptul de
LNERE propriectate asupra terenuluj in suprafati totali de 9 (noud) ha. din actele de
| Proprietate si din maisuritorile cadastrale, categoria de folosinti arabil, situat in
' . ~Xtravilanul satuluj Vilcele, oray. Negru Voda, judetul Constanta, identificat fn
el - oarcela nr, A 464/5, tarla nr. 7, numir cadastra) 104409, cu pretul total de
QLE ”' ‘ i ‘ 276.210 (douésutegaptezeisisasemiidouésutqzece) Iei, pret pe care €u, cumpiritorul
T declar e I-am ‘achitat integral vinziitorilor, anterior datei autentifics rij
Prezentului fnscris, prin virament bancar, tn conditiile mentionate in pParagrafele
-anterioare si aceasty declaratie 2 mega datd in fata notarulyj public valorand

‘I chitanti autentic de platz‘iamtregului Pref. seeeeeee 4 )
5 J Eu, Argintaru Niculina declar cj Preful plitit pentry achizitionarea

i " Stana, anterior autentificarii prezentulyj inscris, actele terenului. weeeeeeeeo_
!

I.' | inregistrare RO 26406887, numar de  ordine in Registrul Comertului
(I Fl3/4‘5‘/'1'5".’0“1"?2’0'10,' autorizatd sj desfasoare activitafi de agriculturd -cultivarea
i cerealelor (exclusiv orez), plantelor leguminoase $i a plantelor producitoare de
seminte oleaginoase-cod 0] | b LT PO e ORI d

. sediul profesional in oras. Negru Vods, $0s. Constantei, Judetul Constanta, cod unic de

- . SR T ——————
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ROMAMIA

UNTUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI

BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL IDN CATALINA - MIHAELA
Sediu: lotalitatea Topraisar, soseaus [Nationald nr. 40, judeful Constanta
Licent® de functionare nr. 155/09.05.2022

- Telefon: 0241/785610

fNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 294
Anul 2023, luna aprilie, zina 11

in fata mea, ION CATALINA - MIHAELA, notar public, la sediul biroului.

s-au prezentat; --------=--=-------- -
1. ARGINTARU NICULINA, cod numeric personal 2500826135294,

domiciliatd in oras. Negru Voda, str. Zorelelor nr. 22, judetul Constanta, identificata cu
CI seria KZ nr. 316082/27.10.2015 eliberatd de SPCLEP Negru Vodi, in nume
propriu, dar §i in calitate de mandatard a Cacencu Gheorghita, cod numeric
personal 2670708131267, posesoare a C.1. seria KZ nr. 517364/09.07.2018 eliberata
de SPCLEP Constanta, domiciliatd in municipiul Constanta, strada Zimbrului nr. 32,
judetul Constanta si a Niculae $tana, cod numeric personal 2331207135297,
domiciliatd in sat Darabani, orasul WNegru Voda, judetul Constanta, posesoare a B.I
seria B.N. nr. 865397 eliberat de mili{ia comunei Negru Vodi la data de 06 septembrie
1980, valabil pe termen nedeterminat, conform procurilor autentificate sub
or. 1253/02.11.2021 si 1287/12.11.2021 eliberate de notar public Ion Citélina-
Mihaela, cu sediul in localitatea Topra isar, judet Constanta, care dupa ce a citit actul,
a declarat ci i-a inteles continutul, ¢ cele cuprinse in act reprezinti vointa lor, a

consimtit la autentificarea prezentului inscris si a semnat personal pe unicul

exemplar.
in temeiul art. 12, lit. b, din Legea nr. 36/1995, legea notarilor publici si a

activitifii snoﬂarjale,, republicatd, cu modiﬁciil:ile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
S-a perceput impozitul in valoare totald de 2.762 lei, cu chitanta seria bin ion

ar. 000302/11.04.2023 eliberata de biroul notarial. ---==-=----
S-a perceput taxa de carte funciaré in valoare de 414 lei, Incasatd cu chitan{a

seria ancpi ct nr. 1024169/11 04.2023 eliberats de biroul notarial. ----------=--=~---=--=-=-
S-a perceput onorariul de 3.000 si TVA-ul aferent in valoare de 570 lei, cu

factura seria BIN nr. 05717/11.04.2023 eliberata de biroul notarial, incasatd cu
0] -7 1 J RSt e
NOTAR PUBLIC,

s.s. [ON CATALINA - MIHAELA

L.S.
s-a intocmit in cinci exemplare de Ion Citilina - Mihaela,

autentificirii actului si are aceeasi for{d probanta ca

Prezentul duplicat
notar public, astizi, data
originalul.

NOTAR PUBLIC,
ION CATALINA - MIHAEL
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PRIMARIA ORASULUI NEGRU VODA

Oras Negru Vodi, Sos.Mangaliei, nr.13, jud.Constanta
Tel/Fax:0241-780195 / 0241-780948 e-mail : primarianegruvoda@yahoo.com

A AA
in cadrul | FANG IF RANG V

: ! NEGRU VODA DARABANI,VILCELE
(437 927
T B 692
e i754 469
] 1541 234

jUl unui teren éiqﬁgfﬁgésgg;.gg};ﬁqgga?@ﬁ&trn’aa‘gistrat in registrul agricol 53] deategarie:de sfolosinty decat

grenuri cu constructii, impozitulftaxa pe teren se stabileste prfn ihrﬁulgirea suprafetei terenului,
ln”hectare, Cu suma corespunzatoar: prevazuta la art. 39 alin. (1) iar acest rezultat se inmulfeste
tul de corectie corespunzator previizut la art. 39 alin. (2).

. 39 (1) Pentru stabilirea impozituluifaxei pe teren, potrivit art. 38 alin. 2, se folosesc sumele din
alor, exprimate In lei pe hectar :

Nr.crt Zona categoria de A B C D
folosinta
1, Teren aralil 33 25 23 | 18
2, Pasune: 25 23 18 | 16
3. _Faneata 25 23 18 | 16
4. Vie 54 41 33 | 23
5. Livada 61 54 41 | 33
6. Padure sau alt teren cu 33 25 23 | 18
vegetatie forestiera
7. Teren cu ane 18 15 8 0
8. Drumuri si cai ferate 0 o 0 0
9. Teren neproductiv 0 0 0 0
A i I - . . “,._—_ -m—mwmmv——'M"'“_"“*‘". . e pe
L j NI N / i tentul de corectie corespunzator. Loeficientul de
:rf; | ‘) //’J%)_w/;i{(/’ f( T CAGA satele apal:;igétoare:;
il ‘ XA
| - 39 In cazul contribtiabi_lilor persoane juridice, pentru
E | s - ’ < la alta categorie de folosints decat cea de terenuri
’“ | A N ’/ R VN PN ) ' m prevederilor art. 42 numai daca indeplinesc, ; :%
A 5 . R S B P
B ‘1‘ ! :’ TEone TR '/" /9 Mturé; )
£ ' | e e 2 v, / scal respectiv, venituri si cheltuieli din desfésurarea
l 1 \h,i—-‘:’/ridi\ (_ ~ u/ i /J /{"_" / /,’*)""
T+ b . ‘ ‘
bl ,A')«;‘C 4)@-‘){ ;,/' AR /'\W . © la art. 40, impozitul pe terenul situat in intravilanul
| i AT /‘m\ datorat de catre contribuabilii persoane juridice, se
o € ABT, 3tk it
! | ! 1\\— -------- s . imipozitul/taxa pe teren se stabileste prin inmultirea
| T inzatoare prevazuta in urmatorul tabel, inmulita cu
I ;r | | astfel:
W o
I ! 1 ) Leilha
I : Nr. Zona A B C D
‘ crt. | Categoria de folosinti
. K . Teren cu constructii 36 33 30 26
Blali % g 2. Teren arabil 57 56 53 49
i' !ﬂ' \ A 3. | Pasune 33 30 26 24
|
1] |
1



MINISTERUL JUSTITIEI

SERVICIUL PROF ESII JURIDICE CONEXE
BIROUL CENTRAL PENTRU EXT “RTIZE TEHNICE JUDICIARE

i
I

AUTORIZATIE

EXPERT TEHNIC JUDICIAR

Nr. 62618072014 Seria 670714103313062014

.!“
i

In conformitate cu art. T din Légea nr. 208/2010 pentru modificarea si
completarea Ordonantei Guvernului nr. 2/2000 privind organizarea activitijii de
expertizd tehnicd judiciard si extrajudiciari | aprobata prin Legea nr. 156/2002, cu
modificirile §i completirile ulterioare; L_'

In temeiul dispozitiilor art. 11 alin. JJE} din Ordonanta Guvernului nr. 2/2000,
aprobata prin Legea nr. 156/2002. cu rhodiﬁcﬁfi{'i le 5i completarile ulterioare;

Se emite urmsitoarea ;

#

AUTORIZATIE

Domnul/Doamna Tudor Constantin, <od numeric personal 1530428212954, se
autorizeazi ca expert tehnic judiciar in specializarea/specializirile:

Evaluarea proprietatii imobiliare

’ )‘ lf Eliberat3 astizi, 18/07/2014
i

}.QE . r't’:'.'-\-"\-u;
Sef Serviciu™

Serviciul mef/%/h{ndrcf/ﬁ gnexe
. ‘If’ ] ‘) o x‘f‘A / !;_‘,;(1:1/ o 2
e K
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Expertiza tehnica extrajudiciara - evaluare teren CF 105263 UAT Negru Voda jud Constania pret circulatie la 24.04.2023

4.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca cele patru criterii.
Practic, tinand cont de tipul terenului si de amplasarea acesteia, cea mai buna utilizare
pentru imobilul analizat este cea de proprietate imobifiara cu destinatie constructii aaricole

4.4 Abordari in evaluare

4.4.1. Abordarea prin comparatia — Metoda comparatie/ directe
Metoda comparatiei directe utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietdti similare si compararea acestor proprietdti
cu cea evaluatd. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietéti
imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile.
Analiza comparativd se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietdti si tranzactii,
care influenteazd valoarea. Este ¢ metodd globald care aplicé informatiile culese urmarind
raportul cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate In mass-media sau alte surse de
informare. Se bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zon&.
Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metodd, expertul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare terenuri in zona, precum si
la datele si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliard.
Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre imobilele de
evaluat imobilele similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazd vom

analiza elementele a trei imaobile din aceeasi zona.

Terenurile studiate se afla oras Negru Voda str Principala jud Constanta

Au fost selectate urmatoarele terenuri comparabile 24.04.2023 in copie atasate
Cli-Argintaru Niculina Oras Negru Voda str Zorelelor nr 22,CV294/04.2023 BNP Ion
CatalinaMihaela — cu sediu Tropraisar ,cumpara 6.0ha din 9ha cu pretul de 9395euro /ha

C2 Legam Agro SRL cumpara in oras Negru Voda teren agricol suprafata de 7,0ha cf
105147, pret 9500euro /ha, BNP Laschescu Olivia cu sediu in Negru voda

C3 Stoica Ciprian Catalin vinde 13.68ha uat Negru Voda CF 102887 SI CF 102453 conform
contract 293. BNP In atalina Mihaela cu sediul in Tropraisar 8610,0euro /ha

FISA
privind caracteristicile comprabilelor luate din piata -
Date si caracteristict ci <) [ €3
Nr.ert |
1 Data — Oferta 2023 | Oferta 2022 Oferta 2023
2 | Vanzator(ofertant) | Pf pf Pf |
3 Pret de vanzare(euro/mp ) 0.94 0.95 8.61
4 Suptafata (ha ) 6,0ha 7,0ha | 13.68ha
5 Drepturi de prop transmise | Depline | depline Depline |
6 Conditii de finantare Le piata | La piata La piata |
| 7 Conditii de vanzare Independent _Independent Independent
[ 8 Conditii ale pietei Actuale actuale Actuale
9 Restrictii legale | Nu Nu | Nu
10 Localizare-orientare CF104109 CF 105147 . CF 102887 si w\.
| - CF 102453
11 Acces in zona Drum panat Drum pamant Drum pamant
12 Vecinatati | civilizat | civilizat civilizat

Expert tehnic judiciar -specializarea evaluarea proprietatii imobiliare ingTudor Constantin aut 62618072014MJ

RN
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