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CERTIFICAREA EVALUATORULUL.

= Evaluatorul nu are nici un fel de participatie sau interese legate de obiectul evaluarii;
concluziile raportului reprezinta convingerea personala a evaluatorului si reflecta
opinia evaluatorului asupra proprietatii imobiliare analizate, conform abordarilor si
metodelor aplicate.

= Concluziile raportului sunt in concordanta cu legislatia in vigoare.  Raportul de
evaluare a fost intocmit in conformitate cu prevederile Standardelor de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2018, respectiv cu Standardele Generale SEV 100, SEV 101,
‘ SEV 102, SEV 103 si SEV 104, Standardele pentru active SEV 230 si GEV 630.

* Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative
si se constituie ca analiza nepartinitoare;

=  Am efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare ce face obiectul raportului;

» Utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotita de verificarea Iui in
conformitate cu Standardul de verificare de rapoarte de evaluare.

Evaluator Proprietati Imobiliare,
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I. Termenii de referinta ai evaluarii.

1.ldentificarea si competenta evaluatorului.

a.Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator Dima Alin Horatiu, membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, posesor al legitimatiei 12079.

b.In baza pregatirii detinute, evaluatorul a realizat o evaluare obiectiva si impartiala.
c.Evaluatorul nu are nici un fel de participatie sau interese legate de obiectul evaluarii;
concluziile raportului reprezinta convingerea personala a evaluatorului si reflecta opinia
evaluatorului asupra proprietatii imobiliare analizate, conform abordarilor si metodelor
aplicate. Evaluatorul nu are nicio legatura sau implicare cu subiectul evaluarii sau cu
clientul lucrarii.

d.Avand in vedere obiectul raportului, evaluatorul este competent sa efectueze
evaluarea. In intocmirea raportului, nu am avut asistenta substantiala din partea altor
evaluatori sau altor specialisti.

2.ldentificarea clientului/ utilizatori desemnati.

Raportul de evaluare a fost intocmit la comanda proprietarului, respectiv doamna
Miras Ana Maria, in baza comenzii formulate de catre aceasta, in calitate de Client al
lucrarii. Benefciarul final al lucrarii este Municipiul Constanta.

Evaluatorul a utilizat pentru realizarea raportului date si informatii furnizate de
reprezentantii Clientului. Raportul de evaluare este destinat exclusiv Clientului mai sus
mentionat si are caracter confidential. Evaluatorul isi suma raspunderea raportuiui strict
fata de acesta, in calitate de beneficiar al serviciilor profesionale prestate.

Nicio alta persoana, in afara Clientului, nu este autorizata sa foloseasca raportul
de evaluare, parti sau informatii cuprinse in raportul de evaluare,

3.Scopul evaluarii.

Scopul raportului este de a furniza beneficiarului final, Municipiul Constanta,
valoarea estimata de piata a proprietatii imobiliare analizate in scopul inregistrarii
contabile. Raportul de evaluare nu poate fi utilizat in afara scopului susmentionat.

4.ldentificarea bunului supus evaluarii.

Bunul supus evaluarii il reprezinta “teren” situat in Municipiul Constanta, Str.Traian
nr.9. Obiectul evaluarii il constituie exclusiv dreptul de proprieate asupra imobilului.

Imobilul evaluat este identificat in baza planului de situatie intocmit de Geocad
Limits, anexat prezentuluu raport.




5.Tipul valorii.

Tipul de valoare care a fost estimata in raportul de evaluare este valoare de
piata, asa cum este ea definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2018.

Valoarea estimata prin prezentul raport se bazeaza pe definitia valorii de piata.
Valoarea de piata nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluarii, ci mai
degraba este o estimare a pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuata, la data
evaluarii, in conditiile definitiei valorii de piata.

Definitia de mai sus arata conditiile pe care o tranzactie trebuie sa le indeplineasca simultan
pentru ca pretul rezultat in urma acestia sa reflecte o valoare de piata.

6.Data evaluarii.

Data inspectiei bunului : 04.04.2018

Data de referinta a raportului : 05,04,2018

Data intocmirii raportului : 05,04,2018

Rata de schimb valutar la data de referinta: 1 €. 4,6598 RON

7.Documentarea necesara efectuarii evaluarii.

In vederea realizarii evaluarii, am efectuat personal inspectia bunului subiect, in
data 04.04.2018. Inspectia bunului a fost realizata impreuna cu reprezentatntul
‘Beneficiarul.

Cu aceasta ocazie am vizualizat bunui subiect si am preluat din teren o serie de
informatii cu privire la : amplasament, localizare, stare fizica, elemente descriptive, etfc.

* Beneficiarul mi-a pus la dispozitie urmatoarele :
- Plan se situatie
- Acord de intabulare nr.150762/04.04.2018 emis de primaria Municipiului
Constanta

- Informatii tehnice si juridice preluate de la Beneficiar.




In elaborarea raportului am utilizat si lucrari/ publicatii de specialitate

mColectia “Evaluarea rapida a Constructiilor’, editura MATRIX ROM, 1995
mindreptar Tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de

locuinte, Editura MATRIX ROM, Bucuresti, decembrie 2016.

uBuletinele de expertiza tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici,
mDocumente de publicitate imobiliara
mOferte de vinzare publicate de agentii imobiliare din Constanta.

8.lpoteze si ipoteze speciale.

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele ipoteze :

Informatiile legate de situatia juridica, sarcinile legale, autorizarile, aspectele tehnice
si economice ale proprietatii imobiliare au fost preluate de la Beneficiarul lucrarii si
folosite in cadrul raportului. Nu s-au intreprins verificari sau investigatii suplimentare.

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea.

Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau a unui raport care sa indice
prezenta unor contaminanti sau a materialelor periculoase. Echipa de evaluare nu isi
asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant si nu se
angajeaza pentru o expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi
descoperit. Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare sau ca mijloacele care
au fost sau sunt puse in functiune ar putea contamina, aceasta ar putea diminua
valoarea estimata a proprietatii imobiliare.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul evaluarii au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

In cazul in care datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului prezinta omisiuni
sau inexactitati, sunt partiale si/sau subiective, evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate pentru acestea, iar valoarea estimata poate fi influentata.

Evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie
in instanta privitor la proprietatea in cauza; necesitatea unor astfel de solicitari trebuie
convenita prealabil in scris de catre parti.

Valoarea rezultata in urma calculelor este estimata, reprezinta o propunere si se
bazeaza pe informatiile detinute de evaluator la data intocmirii raportului, inclusiv cele
puse la dispozitie de catre beneficiarul lucrarii. Raportul de evaluare, prin concluziile
sale, este doar orientativ si nu determinant in adoptarea unei decizii referitoare Ia
proprietatea analizata. In sine rezultatele raportului de evaluare nu au efecte juridice
si/sau comerciale.



» Evaluarea exprima o opinie asupra valorii. Desi este o concluzie impartiala, experta si
rezonabila a unui profesionist calificat, bazata pe o analiza a tuturor informatiilor
relevante, ramine o opinie. Ea reprezinta perceptia subiectiva a evaluatorului referitor
la cel mai probabil pret obtenabil dintr-o tranzactie obiectiva. Aceasta reprezinta o
estimare a valorii de piata bazata pe definitia valorii de piata, si nu trebuie
confundata cu diverse valori vehiculate in mass-media, de catre agentii imobiliare si
diverse alte surse.

» Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfe! utilizate.

= QOrice 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.

= Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

. » Valoarea estimata in acest raport se bazeaza pe definitia valorii de piata, asa cum
este ea prezentata in SIE.

Prin valoare se intelege acea calitate conventionala a unui obiect care este
atribuita in urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt, ci numai o
opinie. Valoarea este 0 marime estimata in urma unui proces complex pe care
evaluatorul a selectat-o din setul de valori obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare
adecvate, cu respectarea standardelor specifice.



Il. SINTEZA RAPORTULUI

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren” situata
in Municipiul Constanta, zona Piata Ovidiu, str.Traian nr.9. Proprietatea este compusa
din teren in suprafata de 100,34 mp, apartinind Municipiului Constanta. Obiectul
raportului de evaluare il.constituie suprafata indiviza de teren de 100,34 mp.

Scopul raportului este de a fumiza beneficiarului final Municipiul Constanta,
valoarea estimata de piata a proprietatii imobiliare analizate in scopul inregistrarii
contabile. Clientul raportului este numita Miras Ana Maria. Beneficiarul final al lucrarii
este Primaria Municipiului Constanta.

Evaluarea a fost realizata in concordanta cu definitia valorii de piata, stabilita
potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR (editia 2018). Raportul de evaluare a fost
intocmit in conformitate cu Standardele de Evaiuare a bunurilor ANEVAR 2018.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu prevederile Standardeior
de evaluare a bunurilor ANEVAR 2018, respectiv cu Standardele Generale SEV 100,
SEV 101, SEV 102, SEV 103 si SEV 104, Standardele pentru active SEV 230 si GEV

630.

Metodologic estimarea valorii imobilului se intemeiaza pe urmatoarele abordari si
metode de evaluare :

Tip abordare Metoda de evaluare
Abordare prin Comparatii Metoda Comparatiilor relative

In urma reconcilierii valorilor obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare,
opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare
“Teren” la data de referinta 05,04,2018, exclusiv in conditiile prezentate in raport, este:

Valoare/1 mp (€) 491 2 SINUATORI O
Valoare totala (€) 49.266,94 R
Valoare totala (RON) 229.574,09 ( S A HGRATiH

\';, Legitiness Nr. 12079

4B, Valabil 2019 &
\ oy (SN
""’-"Ea' £, Lty "c\'
. ind N

Note :
ANZVAR * =

mData de referinta a raportului : 05,04,2018

mRata de schimb valutar la data de referinta: 1 € = 4,6598 RON.
mValorile mentionate nu cuprind TVA.

mValorile exprimate sunt valabile exclusiv in conditile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietet, nivelul cererii si ofertei etc).



lIl. Prezentarea datelor.

lli. 1 Identificarea proprietatii

Proprietatea evaluata reprezinta “Teren” in suprafata de 100,34 mp, situata in
Municipiul Constanta, zona Piata Ovidiu, str.Traian nr.9 (identificata conform planului de
situatie). La data de referinta a evaluarii terenul era afectat de constructii (spatiu
locuire), in prezent in stare de ruina.

H1. 2 Situatia juridica
Suprafata de teren care face obiectul prezentului raport este proprietatea
Municipiului Constanta.

1ll. 3 Amplasare in zona

Municipiul Constanta este municipiul resedinta al Judetului Constanta, situat pe
primul loc din punct de vedere al importantei si puterii economice.

Domeniile principale de activitate ce se desfasoara in Constanta sunt. economice
(industrie, transport pe apa si rutier, turism, etc), social-culturale, financiar-bancare si
administrative.

Municipiul Constanta reprezinta o puternica atractie turistica datorita vestigiilor
arheologice si arhitecturii a numeroase cladiri, cu deosebire din zona vechiului Tomis,
dar si pentru potentialul natural si amenajarile din Statiune Mamaia.

Municipiul Constanta este asezat in judetul Constanta in extremitatea de sud-est a
Romaniei, la tarmul Marii Negre, avand coordonatele;: 440 11°- latitudine nordica, 280
39'- longitudine estica. Suprafata teritoriului administrativ este de 1121,66 kma2.
La limita de nord a orasului se situeaza statiunea Mamaia, plaja intinzandu-se pe o
lungime de 6 km orientata spre est ceea ce ii confera insorire tot timpul zilei.
Portul Constanta este principalul port al Romaniei la Marea Neagra si al IV ca importanta
in Europa, fiind intins pe o suprafata de 3182 ha (uscat si acvatoriu).

Populatia Municipiului Constanta depaseste 310.471 persoane, majoritara fiind de
nationalitate romana alaturi de care se intiinesc si alte minoritatii.

i Constanta este un centru industrial, comercial si turistic de importanta nationala.
In prima jumatate a anului 2008 in Constanta si localitatile vecine au fost infiintate 3.144
de firme noi, plasand judetul pe pozitia a treia la nivel national. Aici se afla cel mai mare
port al Romaniei si cel de-al patrulea al Europei, in cadrul caruia functioneaza santierul
naval, unul dintre cele mai mari dupa numarul vaselor construite si reparate.

Turismul este o ramura de activitate economica importanta. Degi Constanta a fost
deja promovata ca fiind o statiune balneara de catre regele Carol I, dezvoltarea industriei
navale a avut drept efect micsorarea plajelor. Totusi, datoritd plasarii in apropierea
localitatilor turistice, multi oameni descoperad si viziteazd monumentele din oras. De
asemenea, Constanta este un centru al comerului si educatiei, acestea fiind de altfel
aspecte importante ale economiei locale.
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Din punct de vedere al accesibilitatii, Municipiul Constanta este singuru!l orag din
‘Romania deservit de toate caile moderne de transport, respectiv rutier, feroviar, maritim,

fluvial si aerian.

lll. 4 Activitatea desfasurata
La data de referinta a raportului, terenul are destinatia de spatiu locuinta.

Ill. 5 Descrierea amplasamentuiui

Suprafata totala a terenului este de 100,34 metri patrati.

Amplasament

Ultracentral, zona Piata Qvidiu.

Pozitionare fata de utilitati

- instalatii sanitare La gard
- gaze La gard
- termoficare -

- electricitate La gard
- telefon La gard

Tipul drumului la care are acces
terenul

Accesul este asigurat din bdul. Tomis si str.Mircea cel
Batran.

Tip de folosinta

Destinatie estimata : spatiu locuire.

Aspectul urbanistic al|Dezvoltat.
vecinatatilor
Poluare* Nu au fost facute investigatii pentru a stabili daca

exista vreo contaminare.

Natura terenului

Loess galben si pamint negru.

Gradul de seismicitate al zonei

Zona incadrata cu grad seismic 7

Starea terenului

Afectat partial de constructii.

Sarcini juridice

La data evaluarii nu am fost instiintati de existenta
vreunei sarcini asupra terenului. Prin urmare acesta a
fost considerat liber de orice sarcini.

Perspectiva sociald/urbanistica

Zona este amenajata pentru spatii de

locuit/comerciale.

*Nu am fost informati de efectuarea

unei inspectii sau a unui raport care sa indice prezenta unor

contaminanti sau a materialelor periculoase. Echipa de evaluare nu isi asuma nici o responsabilitate

pentru existenta vreunui contaminant si nu se angajeaza pentru o expertiza sau o cercetare stiintifica

necesara pentru a fi descoperit. Daca ulterior, se va stabili ca exista contaminare sau ca mijloacele care

au fost sau sunt puse in functiune ar

proprietatii imobiliare.

putea contamina, aceasta ar putea diminua valoarea estimata a

lll. 6 Descrierea constructiilor si amenajarilor.

» Constructii . spatiu locuinta (stare de ruina)

> Amenajari : -
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. 7 Analiza pietei

7.1. Definirea pietei

Piata imobiliara a Municipiului Constanta a fost una dintre cele mai importante din
tara, cu o evolutie deosebita in perioada 2006-2008. In aceasta perioada piata a fost
foarte activa, cu tranzactii de imobile (terenuri libere, constructii) foarte frecvente,
motivate atit pentru edificarea unor proiecte de investitii, cit si pentru actiuni speculative.

Piata a fost activa datorita interesului manifestat pentru plasamente financiare in
imobile (in special teren liber intravilan) si pentru atractivitatea zonei si a perspectivelor
de dezvoltare pe care le are, in special in domeniul turismului si al resedintelor
secundare de vacanta.

Interesul era majorat de situarea in apropierea Litoralului Marii Negre si a
distantei relativ mici fata de statiunile din nord : Mamaia, Mamia —Sat, Navodari.

La acea data erau ofertate si tranzactionate si constructii cu functiuni mixte :
rezidenta si exploatare turistica, in majoritate cladiri noi, supraetajate si avind incorporat
in pret si valoarea terenului aferent constructiei.

Incepind cu a doua jumatate a anului 2008, piata imobiliara a intrat intr-o faza de
declin rapid, astfel ca la data elaborarii raportului, piata imobiliara in general, inclusiv cea
din Municipiul Constanta marcheaza o tendinta de stagnare si, in unele cazuri, de
scadere.

In aceasta perioada, din informatiile preluate de la operatori ai pietei imobiliare, a
rezultat o scadere drastica a numarului tranzactiilor real efectuate, atit in cazul
imobilelor-cladiri, cit siin cazul terenurilor libere.

Pe piata imobiliara a Municipiuiui Constanta, raportul cerere-oferta este in prezent
dezechilibrat, cu dominatia cererii, de mici dimensiuni, care se raporteaza la o oferta
bine reprezentata de imobile (terenuri libere, terenuri cu constructi, cladiri cu destinatii
locuire/ spatii comerciale sau prestari de servicii), consecinta fireasca a acestui
dezechilibru fiind scaderea cotatiilor imobilelor fata de perioada 2007-2008 si o durata
foarte mare de expunere pe piata, spre vanzare.

Reducerea drastica a tranzactiilor pietei imobiliare se datoreaza mai multor factori

conjugati, intre care se inscriu :

-recesiunea economica europeana

-criza financiara mondiala

-inasprirea conditiilor de creditare bancara, ca un reflex al scumpirii creditului
international.

Actualul blocaj al pietei imobiliare a Municipiului Constanta determina reasezarea
pozitiilor ofertantilor pe piata, care insa nu se refiecta si in planul scaderii preturlor
solicitate, astfel ca suprasuperea cu cererea solvabila nu mai are loc. La rindul lor,
cumparatorii, incurajati de semnalele din piata, sunt in asteptarea unor oferte mai mici
fata de cele initial expuse pe piata, nefiind in prezent dispusi sa accepte orice nivel de

tranzactionare.
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Detinatorii de imobile, cu exceptia cazurilor in care sunt fortati sa vanda, nu
accepta sa scada preturile solicitate, in speranta revenirii pietei imobiliare la vechii
parametri. '

In acest sens se remarca din informatiile culese de la operatorii imobiliari din
Constanta durata prelungita de expunere la vanzare a imobilelelor, fara a se realiza
tranzactii.

Timpul mediu de expunere si de publicitate pe piata a unui teren din zona este
de peste 4-5 luni, dupa care nu se poate previziona ca ar urma tranzactionarea sa.

Un alt aspect demn de a fi relevat il reprezinta faptul ca daca in perioada de
boom a pietei imobiliare (2006-2008) preponderenta majoritara a achizitiilor de terenuri
in zona era facuta pentru a fi ulterior revandute (actiuni speculative), in prezent astfel de
actiuni nu mai au loc, in conditiile restrictionarii drastice a creditului imobiliar.

Cele mai solicitate zone pentru achizitia de terenuri sunt :

-zona bulevardului Mamaia intre Capitol si Delfinarium, pentru edificarea de spatii de
birouri, in special pentru inchiriere

-zona Statjunii Mamaia, pentru edificarea de spatii de locuit gen “bloc de locuinte” pentru
vinzarea pe apartamente

-zona Ultracentrala, pentru constructia de spatii comerciale, in vederea inchirierii pentru
activitati comerciale sau bancare.

*in domeniul proprietatilor imobiliare de tipul locuintelor se manifesta o scadere a

preturilor datorita scaderii accesibilitatii creditului ipotecar.

Cele mai cautate si tranzactionate tipuri de locuinte sunt apartamentele de 2 si 3 camere
si case de locuit cu nivel mediu de finisare. Constructiile de natura vilelor cu finisaje
superioare si de lux au inregistrat o crestere mai lenta in volumul tranzactiilor, ofertele
de vanzare situindu-se la un pret de 800-1.500 €/mp. In general, pentru aceste tipuri de
proprietati se prefera cumpararea de teren liber in zone rezidentiale si construirea
cladirii.

= in domeniul proprietatilor imobiliare de tipul spatiilor pentru birouri si centre de afaceri

se remarca o acumulare de proprietati de-a lungul Bulevardului Mamaia, intre Delfinariu
si Bd 1.G.Duca . Totusi acestea nu sunt exploatate la un nivel ridicat, prezentand un grad
relativ ridicat de neocupare. In plus, in ultima perioada oferta de astfel de spatii s-a
suplimentat si cu proprietati provenite din falimentarea unor banci (Banca Turco-
Romane, Bankoop, BIR) sau din reorganizarea altora ( Finansbank).
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In general solutia adoptata de firmele private este sa isi desfasoare activitatea in
foste apartamente cumparate sau inchiriate si amenjate ca spatii de birouri sau sa isi
construiasca propriul spatiu. Alegerea insa ca sediu a unui centru de afaceri poate

contribui la cresterea eficientei muncii, in ciuda costurilor si cheltuielilor mult mai ridicate.

= In domeniul_spatiilor_industriale se poate vorbi de divizare in doua categorii- spatii

construite inainte de 1989 si construite dupa 1990. Spatiile care au apartinut statului au
fost prost construite iar lipsa de investitii in tehnologie moderna poate duce la pierderi si
ineficienta dupa achizitionarea lor. Spatiile construite dupa 1990 sunt mai cautate dar
oferta acestora este inca mica. Spatiile de depozitare sau industriale improvizate sunt
inca o solutie frecvent adoptata.

7.2 Oferta competitiva

In prezent piata imobiliara din zona Piata Ovidiu are un caracter predominant
pentru dezvoltari spatii comerciale/prestari servicii, care valorifica potentialul comercial
al zonei.

Terenurile care se tranzactioneazal/oferteaza in zona sunt relativ putine si sunt
forte bine cotate pe piata imobiliara.

La data elaborarii raportului, pe piata imobiliara existau oferte de vanzare
terenuri in zona analizata. Dupa numarul ofertelor, apreciem ca oferta este mediu

dezvoltata, iar durata expunerii pe piata pentru vanzare este de la medie spre mare.

7.3 Cererea probabila
. Zona analizata este o zona de referinta pentru Municipiul Constanta si a fost in
perioada 2007-2008 solicitata de catre investitori, in special pentru edificarea de spatii
de locuit /comerciale.
Este o zona de interes investitional major care se intemeiaza pe vadul comercial
recunoscut de piata, dezvoltat in concordanta cu capacitatea turistica a zonei.
In prezent apreciem ca cererea este de dimensiuni mai mici, mai putin activa si

fara un suport financiar cert, in conditiile restrictionarii accesului la creditul ipotecar.
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7.4 Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta.
In situatia proprietatii evaluate, se considera o cerere ridicata fata de terenul

analizat, datorita/ din cauza urmatorilor factori :

» zona ultracentrala in Municipiul Constanta

»interes major pentru zona

» climat marin intens coroziv /restrictii asupra regimului de construire

» cerere de mici dimensiuni, fara suport financiar real si cert.

Apreciem ca piata terenurilor din zona analizata este dominata de Cerere, mai
scazuta in raport cu Oferta. In aceste conditii, piata imobiliara zonala este dezechilibrata,
in favoarea Cererii.
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IV. Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabila, probabila si permisa legal
a unui teren sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, realizabila financiar si maxim productiva.

In scopul stabilirii celei mai bune utilizari se considera terenul ca fiind liber. in
situatia in care amplasamentul nu este liber, el este analizat ca si cum ar fi. Analiza
presupune determinarea necesitatii, continuarii sau eliminarii utilizarii curente.

Cea mai buna utilizare este, in general, conforma sau similara cu utilizarile
inconjuratoare. Din punct de vedere al amenajarilor urbanistice, zona este dominata de

spatii pentru comerciale si de locuit.

In consecinta evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare pentru terenul supus

evaluarii este cea de spatiu comercial/prestari servicii sau locuire.

Consideram ca ambele destinatii sunt :
-fizic posibil

-fezabil financiar

-legal admise

-maxim eficiente



V. EVALUAREA TERENULUI

Evaluarea unui teren neamenajat (liber sau vacant) sau pe care se afla amplasate amenajari
sifsau constructii, se poate realiza conform Standardelor Internationale de Evaluare, prin sase metode sau
tehnici de evaluare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt :

1.comparatia vanzarilor,
2.tehnica parcelarii si dezvoltarii
3.repartizarea (alocarea)

4 extractia

5.tehnica reziduala
6.capitalizarea rentei (chiriei).

Toate cel sase metode de evaluare a terenului sunt in esenta derivari ale celor trei abordari
traditioale ale valorii oricarui tip de proprietate, respective abordarea prin comparatie, abordarea prin venit
si abordarea prin cost.

In cadrul raportuiui de evaluare, din cauza naturii proprietatii imobiliare si a lipsei de date
comparabile de pe piata, explicabila prin actuala conjuctura a pietei imobiliare, marcata de un cvasiblocaj
al tranzactiilor, estimarea realizata s-a bazat pe judecata proprie a evaluatorului.

In evaluarea proprietatilor imobiliare sunt utilizate trei abordari clasice :
¢ abordarea prin cost, bazata pe ipoteza ca participantii pe piata fac legatura intre valoare si cost.

¢ abordare prin comparatia vinzarilor, bazata pe existenta unui numar de proprietati similare care
au fost vindute recent.

¢ abordarea prin capitalizarea venitului, prin care se estimeaza valoarea actualizata a beneficiilor
viitoare obtinute din utilizarea proprietatii imobiliare.

V.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul
evaluarii, si se prefera atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile.

Metoda comparatiei este cea mai uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenului, cu conditia
sa existe informatii suficiente despre vanzarile imobilelor similare. Metoda se bazeaza pe principiul
economic al substitutiei.

Tehnicile analizei comparative aplicate in abordarea prin comparatie directa, sunt fundamentale in
cadrul procesului de evaluare. Abordarea prin comparatie directa reprezinta o parte esentiala si
semnificativa a procesului de evaluare, chiar si cind credibilitatea ei este limitata.

In abordarea prin comparatie directa, opinia asupra valori de piata se formeaza in urma compararii
proprietatilor similare cu proprietatea in cauza, si care au fost vandute recent, au fost oferite spre vanzare
sau sunt in faza de contractare. O premisa importanta a abordarii prin comparatie directa este faptul ca
valoarea de piata a proprietatii este raliata la preturile proprietatilor comparabile concurente (competitive).

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,

comparate si corectate functie de asemanari sau diferente.

Elementele de comparatie sunt:
- drepturile de proprietate;
- restrictiile legale;

- conditiile pietei (data vanzarii);
16



- localizarea; - caracteristici fizice (suprafata, forma); - lungimea la fatada;
- zonareg, - caracteristici economice, daca proprietatea genereaza venit.

Etapele procedurii de baza in aplicarea acestei metode sunt:

- cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea de evaluat in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vanzarii, dimensiunile,
localizarea si zonarea;

- verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca tranzactiile
sunt obiective,

- alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

- compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata utilizand elemente de comparatie
si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile;

- analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea la o valoare sau la 0 marja de valori.

In aplicarea metodei, esentiala este baze de date pe care o utilizeaza evaluatorul.
Sursele primare de informatii sunt :

sinregistrari ale administratiei locale

sinregistrari asupra impozitelor pe vanzari

+informatii publice disponibile prin raportarea electronica, cotatii multiple si subscriptii

*periodice cu proprietati imobiliare

=interviuri cu partile participante la tranzactii, cu salariatii lor, avocati, agenti imobiliari etc.

Limitele geografice intre care evaluatorul analizeaza informatiile despre vanzari, depind de natura
si de tipul proprietatii imobiliare in cauza si de disponibilitatea informatiilor.

Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate |a toate tipurile de proprietati imobiliare cand
exista suficiente tranzactii recente.
Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul

evaluarii, si se prefera atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile.

V.2. METODA REZIDUALA.

Aceasta tehnica este bazata pe principiul echilibrului si conceptului de contributie care se
refera la echilibrul dintre factorii de productie (teren, forta de munca, management, capital). Metoda este
inscrisa in abordarea prin venit, find utilizata cind fluxul de venit este dependent atit de constructii si
amenajari, cit si de teren.

Metoda se utilizeaza cand:
- valoarea cladirilor este cunoscuta sau poate fi estimata cu o precizie buna
- venitul anual net operational generat de proprietate este cunoscut sau poate fi estimat

- se pot extrage de pe piata ratele de capitalizare separat pentru cladiri si pentru teren

Evaluatorul determina care constructie actuala sau ipotetica reprezinta cea mai buna utilizare a
amplasamentului. Se estimeaza venitul net anual operational generat de proprietate, din chiriile de pe
piata si cheltuielile de exploatare la data evaluarii.

Pentru estimarea valorii de piata se foloseste urmatoarea relatie:
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n
vi- 3 _CR VR
“4(1+a) (1+a)
in care:
CF; = fluxul de numerar al anului |
a = rata de actualizare
VR = valoarea terminala (reziduala)
Evaluatorul calculeaza ce parte din venituri se poate atribui cladirii si va scadea aceasta valoare
din venitul net din exploatare.ceea ce ramane este venitul rezidual atribuibil terenului, care capitalizat cu o
rata de capitalizare rézultata de pe piata, va conduce la valoarea estimata a terenului. '
Cu date suficiente de piata pentru estimarea valorii cladirii, venitului net anticipat din exploatarea
proprietatii si ratele de capitalizare pentru teren si constructie, valoarea terenului poate fi calculata si
estimata.

V.3. METODA EXTRACTIEL

Consta in determinarea valorii terenului liber ca o marime reziduala, dupa ce din pretul curent de vanzare
al intregii proprietati imobiliare (teren plus amenajari si constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al

constructiilor si amenajarilor.

Aceasta metoda este adecvata cind :

-nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a terenului analizat

-valoarea constructiilor este mica

-daca se poate determina cu acuratete costul de infocuire net al constructiilor.

Este metoda care se aplica cu precadere unui teren care poseda asa-numitul potential de dezvoltare,
adica exista posibilitatea practica (fizica si permisa legal) ca acel teren sa fie amenajat si apoi, pe el sa fie

construite cladiri cu diferite destinatii.

V.4. METODA CAPITALIZARII RENTEL

Metoda se aplica in cazul in care venitul se obtine din cedarea dreptului de folosinta a terenului,
independent de amenajarile de pe acesta (daca exista), in schimbul unei rente sau chirii, dci este un venit
independent de veniturile generabile de constructiile si amenajarile de pe teren.

Aceasta metoda se aplica cu precadere pentru evaluarea terenurilor cu destinatie Agricola, dar si pentru

evaluarea terenurilor inchiriate.

Pentru aplicarea acestei metode trebuie sa se analizeze clauzele contractului de inchiriere /farendare/
concesiune/ referitoare la escaladarea chiriei/rentei, reinnoirea contractului, precum si valoarea terminal si
selectarea unei rate de capitalizare de piata adecvate.

Desi formula de capitalizare este foarte simpla, esenta metodei capitalizarii rentei funciare (denumire
generica pentru orice forma de venit generabil de teren) presupune aplicarea rationamentului profesional
al evaluatorului pentru fundamentarea cu credibilitate a celor doi indicatori din formula de calcul

(respective renta anuala generabila numai de teren si rata de capitalizare adecvata formei de venit).
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V.5 Evaluare teren prin metoda comparatiilor relative.

in baza de date a evaluatorului au fost regasite cateva oferte de vanzare teren
ale carui caracteristici sunt comparabile cu cele ale terenului analizat. Nu am avut la
dispozitie informatii credibile si suficiente privind tranzactii cu terenuri similare, care sa
permita aplicarea unor corectii cantitative.
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Nr.
crt
0
1 | Drepturi proprietate deplin deplin deplin deplin
corectie
2 | Conditii finantare numerar numerar numerar numerar
corectie
3 | Conditii vanzare similare similare similare similare
corectie
4 | Conditii de piata data recente recente recente
evaluarii
corectie
5 | Localizare superioara similara inferioara
corectie
6 | Suprafata (mp) minimala adecvata adecvata adecvata
corectie
7 | Utilitati similar similar similar
corectie
8 | Acces la proprietate asfalt similar similar similar
corectie
9 | Regim.urbanistice similare similare similare
corectie
10 | cvmBU servicii locuire, servicii locuire, servicii locuire, servicii
locuire
Numar corectii




Note de corectie :

Determinata de posibilitatea negocierii diferentiate a preturilor de oferta, in functie in
principal de marimea cotatiei terenului respectiv.

Din practica operatorilor imobiliari rezulta ca marja de negociere a ofertelor de terenuri,
pentru a fi transformate in tranzactii efective, este cuprinsa intre 3-15%.

Am aplicat o ajustare -3% din pretul de oferta in cazul comparabilelor A, B si C, care au
un pret mai apropiat de intervalul mediu de tranzactionare.

Determinata de amplasamentul diferentiat al proprietatilor comparabile, astfel :

» proprietatea imobiliara A este situata in zona Piata Ovidiu, dar dispune de un
amplasament intr-o zona care este apreciata ca fiind superior cotata pe piata imobiliara
in raport de terenul subiect (vedere spre Mare). De aceea a fost aplicata o ajustare
negativa.

» proprietatea imobiliara C este situata in zona Piata Ovidiu, dar dispune de un
amplasament intr-o zona care este apreciata ca fiind inferior cotata pe piata imobiliara
in raport de terenul subiect. De aceea a fost aplicata o ajustare pozitiva.

Aceasta corectie cuantifica practic diferenta pe piata imobiliara pentru 2 terenuri similare
din punct de vedere al caracteristicelor fizico-economice, dar cu amplasamente
diferentiate in cele 2 zone.

Rezultate sintetice ale aplicarii metodei de evaluare :

Numar corectii 1 s i 3 : 40 : :

In cazul ofertelor analizate, acestea au un termen de expunere pe piata mediu, fara sa isi
gaseasca cumparatori intr-un interval relativ scurt de timp.
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Prin aplicarea metodei de evaluare, rezuita ca valoarea terenului subiect se situeaza in
intervalul de valori dat de comparabila A (limita superioara) si comparabila C (limita

inferioara).
Avand in vedere, ca prin caracteristicele sale tehnice si economice, terenul subiect este
situat intre aceste valori, estimam ca valoarea sa de piata este 491 euro/mp (valoare

rotunjita).
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VI. Rezultatele evaluarii.

Valorile estimate pentru terenul analizat, obtinute in urma aplicarii metodelor de
evaluare, sunt urmatoarele (exprimate in €) :

Metoda comparatiei 49,267 | 491,00

Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Reconcilierea reprezinta analiza rezultatelor alternative obtinute, pentru a ajunge la
estimarea finala a valorii, avand in vedere urmatoarele principii:

{valoarea este o predictie

‘valoarea este subiectiva

‘evaluarea este comparare

Corientarea pe piata

Criteriile utilizate de evaluator pentru a ajunge la estimarea unei valori finale,
fundamentate si semnificative au fost : adecvarea, precizia si cantitatea de informatii si
identificarea si analiza urmatoarelor puncte tari/puncte slabe :

puncte tari :
» situarea uitracentrala in Municipiul Constanta
» accesibilitate

» dimensiuni favorabile

puncte slabe:
»suprafata minimala

»climat marin intens coroziv
P conjunctura nefavorabila a pietei imobiliare
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Ca sinteza a diagnosticului general, a rezultat scaderea atractivitatii zonei analizate, in
comparatie cu perioada de referinta 2007-2008, pe fondul manifestarii crizei financiare
si imobiliare, coroborata cu restrictionarea accesului la creditele imobiliare.

Pe de alta parte, terenurile din zona au fost achizitionate in trecut pentru realizarea unor
actiuni speculative sau edificarii de constructii cu diverse destinatii.

In urma restrictionarii accesului la creditele ipotecare, posibilitatile de realizare a acestor
constructii au fost practic anulate, consecinta acestui fapt fiind scaderea interesului
investitorilor pentru zona analizata.

La data efectuarii raportului de evaluare, in cazul proprietatii imobiliare analizate,

conjuctura pietei imobiliare este defavorabila pentru proprietar, iar premisele pietei nu
permit o prognozare a revitalizarii ei pe termen scurt.

Opinia evaluatorului.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, se remarca un interval strins de valori
rezultate din aplicarea comparatiilor de piata, metodei reziduale si capitalizarii rentei.

»abordarea prin comparatii utilizeaza cotatii de oferte ale terenurilor sau preturi de
tranzactionare. La data efectuarii raportului, piata imobiliara era o piata activa, cu
numeroade oferte de vanzare terenuri similare. Cotatiile existente in mass-media sau la
agentiile imobiliare sunt niveluri negociabile si inregistreaza un timp semnificativ de
expunere pe piata, fara sa isi gaseasca cumparatori.

In opinia evaluatorului, valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare “Teren”
situata in Municipiul Constanta, zona Piata Ovidiu, str.Traian nr.9. la data de referinta
a raportului de 05,04,2018, este 229.574,09 RON (valoare fara TVA).

‘; ALl HORAT
N Legitiinauz Nr. 12079

5,0, Valabil 2018 &
%‘Zolilarea: £l, £V

2 ANZVAR ®
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8. ANEXE

P Acte de proprietate/Plan de incadrare.Montaj Foto.
mlmagini proprietate.
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ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA
4 DIRECTIA PATRIMONIU SI CADASTRU ROMANIA
| SERVICIUL CADASTRU 19520181 skaBAoRN WREIA

NR. R 150762 / O4. OF 2o/ F

Tosiy
luu:ymv anh

Citre,
MIRAS ANA-MARIA
Prin Munteanu George Liviu

Referitor la solicitarea dvs. mr. 150762/2017 adresatd Primériei Municipiului
Constanfa, v comunicim ci terenul in suprafatd indivizd de 100,34 mp, din suprafata
totald de 148 mp (din masuratori), situat in mun. Constanta, str. Traian nr. 9, aparfine
domeniului privat al mun. Constanta conform H.C.L.M. Constanta nr, 16/30.01.2018,
anexa nr. 12 privind completarea si actualizarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al mun. Constanta, restul suprafetei de 47,66 mp (cota de 1/3 din
imobilul compus din teren in suprafati de 143 mp) apartine numitei MIRAS ANA
MARIA, conform Dispozitiei Primarului Mun. Constanta nr.3001/19.12.2012 si a
procesului verbal de punere in posesie nr. 63241/26.05.2017.

Priméria Municipiului Constanta este de acord cu efectuarea lucririlor de cadastru
si publicitate imobiliard in favoarea Primdriei Municipiului Constanta pentru terenul in
suprafati indiviza de 100,34 mp, situat in mun. Constanta, str. Traian nr. 9.

Pentru imobilul de mai sus s-a Intocmit planul de situatie de citre S.C. GEOCAD
LIMITS S.R.L., vizat de cétre Serviciul Cadastru.

Precizim cé prezentul Tnscris nu constituie acord de dare in folosin{3 $i nu poate
fi utilizat la intabularea dreptului de folosin{d in favoarea numitei MIRAS ANA-
MARIA. \

DIREC ; EXECUTI\I
Radu YOLCINS

Cons. Nicoleta FLOR‘ES;@{?"‘“

NG

SERVICIUL CADASTRU

Insp. Amelia BOBU 55/

Insp. Raluca BUCOVALA —= '"::i
Insp. Gabriela DODE(L@

\




PLAN DE SITUATIE A IMOBILULUI

scara 1:200
Nr. cadaslral Suprafata masurata (mp) Adresa imobiluiui
148 Loc. Constanta, str. Traian, nr. 9
Carte funciara nr. UAT | CONSTANTA
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A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Nr. Categoria Suprafata -
parcela de folosinta (mp) Mentiuni
1 ' Ce 148 Imprejmuit cu. gard de iemn
pet. 1-2 si delimitat dg-———.,
TOTAL 148 ~_ {constructiiin resk < AR TES

B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Suprafata construita la sol
(mp)

Cod Destinatia

TOTAL

INVENTAR DE COORDONATE
-Stereografi¢ 1970

Nr | Coordonate pet.de contur | Lungimi
p c{ - laturi
' X[m { Yim] D(ii+1)

303819.350 | 792502.200 | 11.809
303823.195 | 792491.034 8.362
303815.144 1792488.776 0.405
303815.043 | 792489.168 4,295
303810.991 | 792487.745.] 11.975
303807.364 | 792499.157 | 12.366

$=148 mp
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