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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: teren intravilan situat in Negru Voda — strada Sanitatii, nr. 11, ce apartine
primiriei Oragului Negru Voda.
= Terenul intravilan are urmitoarele caracteristici tehnice:

- Suprafati teren din acte: 1.597 mp;

- Suprafatd teren din masurdtori: 1.597 mp;

- Suprafata de teren afectata: 1.597 mp;

- Deschidere : 18 ml;

- Nr. cadastral: 106652;

- Destinatie: arabil;

- Regim de inaltime: in zona P - P+2;

- Acces: din strada Sanatatii;

- Utilitafi: in stradd;

- Topografia: plana,

- Zona inundabila: nu;

- Prin prezentul raport de evaluare s-a stabilit valoarea de piatd pentru vinzare, aferenta
terenului in suprafati de 1.597 mp.

Data evaludrii: 19 Iunie 2024.

In prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd printr-o metoda:

»  Metoda comparatiei de piatd — se bazeazd pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietati,
fiind utila in situatia in care au fost véndute recent mai multe proprietati imobiliare
comparabile. Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Valoarea finali a fost stabilitd prin valoarea obtinutd prin metoda comparatiei.

Centralizator cu valori evaluate:

| Suprafata .
N = Valoarea teren comparatie
crrt' Denumire feren_, =
me JROT EURO
mp
| Teren intravilan, loc Negru Voda, strada Sanatatii, nr. 11, - 5
L U ir. cadastral 106652, jud. Constanta. 59% 4:'0 33.373.87 6.706.96
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Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat in localitatea Negru Vodi - strada Sdandtatii, nr. 11,
s-a considerat ci valoarea de piatd rezultati prin metbda comparatiei de piatii este cea mai credibila,

relevanti si adecvatd, deoarece s-a finut cont atit de cea mai bund utilizare a terenului, cdt si de

ofertele comparabile gdsite pe piafd.

| fats
| Suprala? Valoare de piata
Nr. . teren
ert. Denumire EUROY
mp mp LEI EURO
Teren intravilan, loc Negru Voda, strada Sanatatii, nr. 11,
| ! nr. cadastral 106652, jud. Constanta. 1.597 420 | 3337587 | 670696

Valoarea de piatd a terenului intravilan,
nr. cadastral 106652, situat in orasul Negru Voda,
strada Sandtditii, nr. 11 este:

6.706,96 EURO echivalentul a 33.375,87 LEI fira TVA
1 EURO 4,9763 LEI  19.06.2024

Raportul de evaluare a fost realizat
S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.

Administrator
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CERTIFICARE

Subsemnatul evaluator dr. ing. Dragos Mihai Ipate certific cu buna credinti si dupa cunostinta

mea urmaitoarele:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de
evaluare, iar acele date si informatii preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de
evaluator sunt mentionate expres in text;

analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare dar limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale cunoscute si prezentate in raport;

evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare;

evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizirii prezentului
raport de evaluare in afara remunerérii pentru prezenta lucrare;

evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o actiune cu caracter comercial
privind activul evaluat;

remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;
evaluatorul 1si asuma mentinerea confidentialitatii asupra datelor si informatiilor din raport.
precum si neutilizarea, acestora, in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal, fie
prin intermediul unei terte persoane;

raportul a fost intocmit in concordantd cu legislatia in vigoare la data evaludrii, in conformitate
cu cerintele standardelor de evaluare internationale ale ANEVAR IVS, a codului deontologic
al evaluatorului din statutul membrilor ANEVAR;

utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotitd de verificarea lui numai in conformitate
cu procedurile si standardele ANEVAR, respectiv standardul national SEV 400 Verificarea
evaludrilor;

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2024
(SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludrii; SEV 102 — Documente
si conformare; SEV 103 — Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare, GEV
630 - Evaluarea bunurilor imobile, si se supune legislatiei in vigoare;

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietéfii ce face ohiectul prezentului raport de
evaluare in perioada 17-18 iunie 2024;

evaluatorul este membru al ANEVAR (Asociatia nationald a eval vatorilor din Romania);

evaluatorul isi declard competenta in evaluarea proprietatii imotiliare evaluat.

Evaluator
S.C. MANAGEF]WENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L. CONSTANTA

3

Administrator

. Dragos Mihai 1,
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Capitolul 1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Denumire: MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.R.L.
CONSTANTA
Adresa: CONSTANTA, Str. C. D. Gherea, nr. 13.
Telefon/fax: mobil 0745-183221
E-mail: dragos.ipate@gmail.com
Cod fiscal: cod fiscal RO 15489305
Reg. Comertului J 13/1792/04.06.2003
Cont bancar: RO08BUCU412408612511R0O01
Banca: ALPHA BANK CONSTANTA
Forma juridica: societate cu raspundere limitatd

Obiect de activitate: consultantd in management, analizi diagnostic, reorganizare i

restructurare, evaluare, studiu de fezabilitate, plan de afaceri, finantarea afacerilor.
Ca persoana juridica si fizicd, evaluatorul este cunoscut si recunoscut pe plan local, fiind membru
al urmitoarelor organizatii profesionale:
e membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia);
e evaluatorul este asigurat de raspundere civild profesionala in domeniul evaludrii si a consultantel
in management la ALLIANTZ TIRIAC ASIGURARI.

Evaluatorul este ing. dr. IPATE DRAGOS MIHAI, domiciliat in CONSTANTA, Str. C. D.
Gherea, nr. 13, mobil 0745-183.221, expert evaluator CET, membru ANEVAR, lector universitar doctor
in evaluare si management.

in calitate de evaluator a participat la realizarea a numeroase evaluari de intreprinders, participatii
la intreprinderi, active si alte bunuri mobile si imobile. Dintre lucririle de evaluare pentru vénzare,
asociere, privatizare, mentionam: S.C. GMBD S.A. CONSTANTA, S.C. MECONST S.A.
CONSTANTHA, iar pentru lichidare mentiondm: S.C. ZAHAR S.A. Navodari S.A., S.C. ARMAR S.A.
CONSTANTA, S.C. ALINA GROUP S.A., S.C. DRAMEX S.A, A.P.M. Constanta, S.A. COMVEX

S.A., S.C. SICIM S.A., etc. De asemenea a participat la realizarea de expertize tehnice judiciare.

1.2. Identificarea clientului
Beneficiarul raportului de evaluare este PRIMARIA ORASULUI NEGRU VODA, cu sediul

in Negru Voda, strada Sanatatii, nr. 13.
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1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati
Utilizator desemnat este Orasul Negru Vodi si nu poate fi facut public tertilor, fara acordul scris

al evaluatorului.

1.4. Identificarea activului
Activul supus evaludrii in prezentul raport constd in bunul imobil — teren intravilan situat in

orasul Negru Vod3 — strada Sanatétii, nr. 11.
Terenul intravilan apartine integral Primdriei Orasului Negru Voda, conform inscrieri privitoare

la dreptul de proprietate inscrise In cartea funciara nr. 106652/0ras Negru Voda si nr. cadastral 106652.

1.5. Moneda evaluarii
Evaluarea se face in euro la data evalurii, respectiv 19.06.2024.

Cursul de conversie utilizat in calcule este cel de la data evaludrii 1 EURO = 4,9763 lei.

1.6. Scopul evaluarii
Scopul este stabilirea valorii de piafa asupra terenului intravilan situat in orasul Negru Voda,

strada Sanatatii, nr. 11, in suprafatd de 1.597 mp pentru véanzare.

1.7. Tipul valorii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori.

In prezentul raport, tipul valorii se referd la estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-
un schimb ipotetic pe o piata liberd §i concurentiald. in aceasta categorie se incadreazi ,,valoarea de
piatd”.

. Valoarea de piatd” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat/a
la data evaludrii, intre un cumpdritor hotérat §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard
constrangere.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.

1.8. Data evaluarii
Data evaluirii este 19 Tunie 2024.

Inspectiile au fost realizate in perioada 17 - 18 Tunie 2024.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Conform Notei de comanda nr. 3415/11.04.2024, emisa de Priméria Orasului Negru Voda,

D.A.D.P.P., s-au atasat, in copie, documentele necesare realizdrii raportului de evaluare, respectiv:

plan de amplasament, extras de carte funciara pentru informare si Certificat de Urbanism.
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. San#titii, nr. 11, jud. Constanta

1.10. Natura si sursa informatiiior pe care se bazeaza evaluarea
Raportul de evaluare s-a realizat la data de 19 Iunie 2024, utilizdnd date furnizate de la

beneficiarul raportului de evaluare — PRIMARIA ORASULUI NEGRU VODA - precum si din
observatiile evaluatorului rezultate din inspectia la fata locului a proprietafii evaluate.

Datele si informatiile furnizate sunt considerate a fi corecte si complete, atat timp ct nu contravin
propriilor observatii ale evaluatorului, iar aceste situatii contradictorii sunt mentionate in raport ori de
cite ori este necesar. Datele si informatiile au fost sistematizate si interpretate, dar nefiind bazate pe un
audit, eventualele omisiuni sau inexactitdfi nu cad in sarcina evaluatorului. Acestea se referd la
dimensiuni, structurd, finisaje, stare de intrefinere, date financiare si economice, etc.

De asemenea s-a tinut seami de informatiile de piatd preluate de pe piata imobiliara specifica, la
data evaludrii si perioada anterioara apropiata, referitoare la vanziri si chirii, precum si pe studii proprii
ale evaluatorului asupra pietei specifice proprietatii evaluate. De asemenea s-au utilizat informatii de la
agentiile imobiliare si din paginile de publicitate imobiliara ale principalelor publicatii locale si site-url
de specialitate.

Date statistice si de preturi, coeficienti de actualizare, alte recomanddri referitoare la metodele
de evaluare abordate au fost studiate si adaptate din publicatiile statistice, buletine CET, buletine

ANEVAR sau din cataloage de reevaluare a constructiilor corespunzatoare.

1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Raportul a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze ce apar in cursul raportului de evaluare:

. Ipoteze semnificative:

- evaluatorul nu poate si-si asume nici o responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratiilor privind certificatul de proprietate in sensul cd se
presupune c titlul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi Instrainata;

- proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini;

- se presupune o stdpanire responsabila si o administrare competenta a proprietatii;

- informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da o garantie asupra
lor;

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile si materialele
grafice sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor acestora;

- se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietatii, subsolului
sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare a proprietdtii;

- se presupune cd proprietatea este in deplini concordantd cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

- se presupune ci autorizatiile, certificatul de urbanism se alte documente solicitate de
autoritatile legale sau administrative locale sau nationale, au fost sau pot fi obtinute

sau reinnoite pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazi estimarile valorii;
-8-
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- se presupune cd utilizarea terenu1u1 corespunde cu granitele descuse si nu existé
servituti, altele decét cele descrise in raport;

- orice proportie din valoarea totald estimatd, Intre teren si constructie, este aplicabild
numai pentru utilizarea luatd in considerare, iar valorile separate pentru teren sau
cladire nu sunt valabile, daca nu sunt precizate expres de evaluator;

- evaluatorul nu a fost solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau se depund marturie
in instanta;

. Ipoteze speciale semnificative:

- orice estimare a valorii se refera la intreaga proprietate si orice divizare sau drepturi
partiale anuleazd aceasta evaluare;

- documentatia privind situatia juridica a fost preluata din datele de cadastru pentru a
putea aprecia dimensiunile fizice;

- previziunile sau estimarile referitoare la activitatea exploatare se bazeazd pe
conditiile actuale ale piesei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt
si 0 economie stabila in continuare;

- valoarea evaluatdi a proprietdtii este valabild pentru destinatiile prevézute In
certificatul de urbanism, fara a se lua in considerare o posibild schimbare a destinatiei.

- Datorita faptului ci nu existd PUG facut pentru orasul Negru Voda, primédria nu a
putut si ne puni la dispozitie un Certificat de Urbanism pentru terenul evaluat, dar si-

a asumat destinatia acestuia conform inscrierilor din Cartea Funciara.

1.12. Tipul raportului de evaluare

Raportul de evaluare se realizeazi in forma scrisa extinsi in doud exemplare originale.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului - Primaria Orasului Negru Voda si

nu poate fi ficut public tertilor, fard acordul scris al evaluatorului.

1.14. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Sunt elaborate de Institutul Roman de Cercetari in Evaluare (IROVAL) si aprobate de Consiliul

Director al ANEVAR. Acestea sunt in concordanta cu standardele de evaluare europene si internationale.
S-au avut in vedere si s-au respectat urmatoarele standarde de evaluare:

SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii; SEV 102 — Documente
si conformare; SEV 103 — Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari i metode de
evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare, GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2024

enumerate.
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. Sanétatii, nr. 11, jud. Constanta

Capitolul 2. Culegerea datelor si descrierea proprietatii
imobiliare

Datele necesare pentru evaluarea proprietitii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date despre

proprietatea subiect si date despre proprietdti comparabile.

2.1. Aria de piata

Terenul supus evaludrii este situat intr-o zond rezidentiald a orasului Negru Voda.
Zona este formati din locuinte rezidentiale, magazine.
Zona are acces la toate utilitdtile: apa, canalizare, telefon, CATV.

In zoni nu existd mijloace de transport in comun, existd : magazine, imobile rezidentiale etc.

2.2. Date despre proprietatea subiect

Istoric

Proprietatea evaluati — teren intravilan, situat in localitatea Negru Voda — strada Sanattii, nr.
11, apartine integral Primiriei Orasului Negru Voda, conform inscrierilor privitoare la dreptul de
proprietate inscrise in cartea funciard nr. 106652/Oras Negru Voda si nr. cadastral 106652, inscrieri
privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale nr. 27254/28.04.2023, act administrativ nr.
139/19.12.2022 emis de Consiliul Local Negru Voda, Act administrativ nr. 1306, din 13.12.2022 emis
de Consiliul Local al Orasului Negru Voda.

Zonarea

Proprictatea se afli in Negru Voda, strada Sanatatii, nr. 11. Zona este omogend, formati din
imobile rezidentiale. Zona are acces la toate utilitatile: apd, canalizare, telefon, CATV.

In zona nu exista mijloace de transport in comun.

Amplasament

Terenul de fundare are forma si dimensiuni normale.

Amplasamentul este favorabil fiind o zona rezidentiald a oragului Negru Voda.

Utilitétile sunt In zona.

= Terenul intravilan are urmitoarele caracteristici tehnice:

- Suprafata teren din acte: 1.597 mp;

- Suprafata teren din masuratori: 1.597 mp;

- Suprafata de teren afectata: 1.597 mp;

- Deschidere : 18 ml;

- Nr. cadastral: 106652;

- Destinatie: rezidentiald;

- Regim de Inéltime: In zond P - P+2;
-10-
© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SCOLUTIONS S.R.L. Constanta




Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. S&natatii, nr. 11, jud. Constanta

- Acces: din strada Sanatatii,

- Utilitati: in strada;

- Topografia: plana;

- Zona inundabila: nu. .

Vecindtiti

Proprietatea — teren intravilan situat in zona rezidentiald orasul Negru Voda — strada Sanitatii,
nr. 11, are urmatoarele caracteristici:

—nord — proprietate privati,

—sud - proprietate privata;

—est — strada Sandtitii;

—vest — proprictate privata.

Localizare

Proprietatea se afld in zona rezidentiald a orasului Negru Voda.

Zona este formatd din imobile rezidentiale.

Venituri si cheltuieli

In prezent pe proprietate nu se desfiigoara activitate.

2.3. Date despre proprietati comparabile
Pe piata s-au gdsit proprietiti imobiliare oferite spre vanzare, in zona subiectului evaluat,

respectiv :

¥
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Vodd — str. Sanétatii, nr. 11, jud. Constanta

Nr. CARACTERISTICI Proprietatea OFERTE COMPARABILE
ert. evaluati Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila3 | Comparabila 4 | Comparabila 5
Teren intravilan L
1| Adresa Negru Voda, jud. Neg.,ru. YOdﬂ, str. Negfu _Yoda,, str. | Negru Vod?_, str. Negrl.| Voda3, str. Negn}.VOda, str.
Constanta, str. Pietii, nr. 39 Pietii, nr. 41 Sanatatii Florilor, nr. 45 Silciilor, nr. 4
Sanatatii, nr. 11
2 | Suprafata 1.597,00 1.000 1.400 2.200 985 1.080 i
3 | Descriere tranzactie Azi, Z1, Acces Azi, Z1, Acces Azi, Z1, Acces Azi, Z1, Acces Azi, Z1, Acces |
4 | Oferta de vanzare (EURO) - 12.000 30.000 10.266 8.600 10.800
5 | Oferta de vanzare (Euro/mp) - 12,00 21,43 4,67 8,73 10,00
6 | Tipul - oferta ofertd ofertd ofertd oferta
7 E;fg;ﬂsde praprictaie deplin deplin deplin deplin deplin deplin
8 | Restrictii de utilizare fara fard fara fara fara fara
9 numerar, numerar, numerar, numerar, numerar, numerar,
Condiii de finanjare la piata la piata la piata la piata la piata la piata
10 | Condifii de vanzare independent independent independent independent independent _independent
11 | Condiii de pia|a (data) iun.-24 un.-24 iun.-24 iun.-24 iun.-24 iun.-24
12 | Localizare intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
13 | Drum de acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
14 | Topografia pland plana plana plana plana plana
15 | Zona inundabila nu nu nu nu nu nu
16 | Suprafaja 1.597,00 1.000,00 1.400,00 2.200,00 985,00 1.080.00
17 | Utilitati in zond in zond in zond in zona in zond in zona
| Teren intravilan
18 | Zonare Negru Voda, jud. Neg.ru. .Voda, str. Neg.ru.YOda,, str. | Negru Vod’é, str. Negl’l‘l Voda, str. Negrl}_Voda, str.
| Constanta, str. Pietii, nr. 39 Pietii, nr. 41 Sanatatii Florilor, nr. 45 Salciilor, nr. 4
| | Sanataii. or. 11 |
19 | Deschidere | cca. 18 m cca. 20 m cca. 20 m cca. 20 m cca, 20 m [ cca. 20 m
20 | CMBU arabil rezidential rezidential arabil rezidential rezidential
zZond conform PUZ in conform PUZ in conform PUZ in | conform PUZin | conform PUZ in
21 | Restrictii legale nereglementatd, zond, curti zond, curfi zond, curii zona, curti zond, curti
necesitd PUZ constructii, P constructii, P constructii, P constructii, P constructii, P
22 | Constructii pe teren nu nu nu nu nu v
23 | Alti factori - - - - - B
. . nu are link nu are link nu are link
L nu are link valabil valabil / valabil / nu are link valabil /
24 | Link internet - / confirmat - . . -
telefonic conhrm_at con tlrm at valabil conh‘rm‘at
telefonic telefonic telefonic
25 | Nr. cadastral 106652 - - - - -
12 -
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. Sanatatii, nr. 11, jud. Constanta

Capitolul 3. Analiza datelor

3.1. Istoric

Negru Voda (denumit Karadmer pana in 1878 si apoi Caraomer pénd in 1926) este un orag in judetul
Constanta, Dobrogea, Roménia, format din localitatea componentd Negru Voda (resedinta), si din

satele Darabani, Graniceru si Valcelele. Are o populatie de 5.088 locuitori.

Oragul Negru Voda este situat la sud de Podisul Negru Voda din Dobrogea, la 6 kilometri de granita
cu Bulgaria. Orasul de frontiera se afld la 48 de kilometri de municipiul Constanta (10 km pe DN39 si
38 pe DN38) si la 33 de kilometri de municipiul Mangalia (prin DJ 391). Localitatea este si punctul
terminus al liniei secundare 803 (Medgidia-Negru Voda), o cale feratd neelectrificatd simpla care leaga

Dobrogea de Bulgaria.

Conform recensimantului efectuat in 2021, populatia orasului Negru Voda se ridicd la 4,616

locuitori, in scddere fatd de recensaméntul anterior din 2011, cand fuseserd inregistrati 5.088 de

locuitori.[6] Majoritatea locuitorilor sunt roméni (77,19%), cu o minoritate de romi (1,82%), iar pentru
19,8% nu se cunoaste apartenenta etnica.[7] Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (76,41%), cu o minoritate de musvimani (1,43%), iar pentru 20,88% nu se cunoaste
apartenenta confesionala

Pe teritoriul orasului modern au fost gasiti tumuli ¢in epoca antica si urmele unei agezari din epoca
medieval timpurie (secolul X). Localitatea Karadmer a fost fondatd in anul 1715, in cadrul Imperiului

Otoman. In urma Rizboiului Ruso-Turc din 1877-1878, :vcalitatea a devenit teritoriu romanesc, fiind

colonizati cu romani din Oltenia, Muntenia si Moldova din cauza populatiei reduse. fn timpul Primului

Rizboi Mondial, Caraomer a fost scena ‘unor lupte grele intre fortele Antantei (Regatul

Roméniei si Imperiul Rus) si cele ale Puterilot Centrale (Imperiul German, Bulgaria si Imperiul

Otoman).[3] Trupele romane si ruse, aflate pe linia'Oltina-Negru Voda-Mangalia, au fost infrante si s-

au retras spre nord. intre lunile mai 1918 si noiembrie 1919, satul Caraomer a fost sub administratie

bulgara, ca urmare a Tratatului de la Bucuresti din 1918.[4]

In timpul celui de-al Doilea Réizboi Mondial, satul 1\11ég1'u Vodi a fost scena unei alte batdlii. La 25

august 1944, o companie din Regimentul 2 Graniceri a ofirit avansul unui coloane germane motorizate
a unei unitati de artilerie antiaeriand care se retragea dingpre Cobadin.[5] Inainte de anul 1968, Negru
Vodi a fost resedinti de raion, iar ulterior a fost centru (¢ comund. in anul 1989, Negru Voda a fost

declarat oras agro-industrial.

13- |
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda ~str. Sanatatii, nr. 11, jud. Constanta
1

Padurea Negru Voda (50 ha) de la marginea orasului, declarata rezervafie cinegeticd,
Lacul carstic Galdu (doar primavara, in functie de precipitatii);

Geamia Kara Omer din localitate care dateaza din anul 1867,

Rezervatia naturald Padurea Hagieni, aflata la aproximativ 15 kilometri depértare.

Sunt atractii turistice ce se regésesc in localitatea Negru Voda.

3.2. Analiza de piata

Analiza productivittii proprietatii

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare buni, zona centrald a oragului Negru Voda. in zona,
se afld preponderent constructii unifamiliale in cladiri independente cu regim de indltime P, P + /M.
Distanta fatd de proprietitile complementare este mica. Accesul este facil, iar mijloacele de transport
sunt la distantd mic3. Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : apd-canal,
energic electrica, gaze. Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaludrii, teren intravilan cu
suprafata de 1.597 mp (dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum §i de zona in care acesta este

amplasati se poate aprecia ca proprietatea evaluata este ugor atractiva

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

o Tipul proprietatii imobiliare: constructii cu destinatie rezidentiale si comerciale.
o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprietate este
destinat a fi utilizat rezidential/comercial;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice dar si juridice in general
companii mici/mijlocii care au nevoie de terenuri pentru constructia de case/spatii comerciale;

- Calitatea constructiei: pe teren nu exista nici o constr uctie;

_ Caracteristicile dotirilor: dotari specifice acestui tp de proprietate;,

- Design-ul si functionalitatea: nu existd constructi: pe teren;

- Populatia din “aria” proprietatii D dezavantaj E neinﬂuengabi'l [:I avantaj;
- Venitul pe gospodirie [ ] < med. nationala @ ~ned. nationald D > med. nationald;

- Puterea de cumparare [ ] < med. nationald @ ~ med. natio’nalé]:j > med. nationald;
N

- Rata vanzarilor D in scédere @ stagnare D in crestere;

it
-

<
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. Sandtitii, nr. 11, jud. Constanta

- Accesul in zond D dezavantaj @ neinfluentabil @ avantaj;
i
- Politici publice zonale D dezavantaj @ neinfluentabil I:l avantaj;

- Cregterea economicd a zonei D dezavantaj @ neinfluentabil D avantaj.
)

e Aria pietei: locals, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietéti
substitut, oferite spre vinzare in zoni si zonele adiacente si s-au ales spre comparatie proprietdti care sa
aib3 cAt mai multe specificatii in comun cu proprietitile evaluate;

e Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati (disponibilitate
curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piatd

definita. Acestea sunt terenuri cu destinatii rezidentiale/comerciale etc cu suprafete si pozitii similare;

Analiza cererii

Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdratori si chiriasi) pentru
proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitdti/ utilizari care pot sustine proprictatea asa cum
este ea sau dupa unele lucriri de modificare (daca se demonstreaza cd ar fi logic si favorabil a se efectua
aceste modificari).

- Populatia din “aria” proprietitii l___| dezavantaj @ neinfluentabil D avantaj;

- Venitul pe gospodarie D < med. nationald [X| ~ med. nationala l:] > med. nationala;

- Puterea de cumpdrare | | < med. nationala @ ~ med. nationald [ | > med. nationala;

- Rata vanzirilor D in scidere @ stagnare |_|in crestere;

- Accesul in zond | | dezavantaj @ neinfluentabil @ avantaj;

- Politici publice zonale D dezavantaj @ neinfluentabil D avantaj;

- Cresterea economicé a zonei D dezavantaj @ neinfluentabil E avantaj.

Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpirare — cererea solvabila inregistreazi o constanta incurajaté de evolutia
pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara; in situafia proprietdtii noastre,
terenurile intravilane au o lista de posibili campéritori.

e Cererea pentru inchiriere — avand in vedere c& Orasul Negru Voda are o populatie destul de
micd, nu existd cereri/oferte pentru inchiriere .

e Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine in principal din partea companiilor private dar
si din partea unor persoane fizice.

o Interesul investitional: exista si este constant. Clientul investitional este interesat de terenuri
cu un vad bun, localizate In zona centrald a localitatii;

e Preferintele manifestate pe piatd: in principal sunt solicitate terenurile intravilane cu suprafete
medii, amplasate in zone centrale cu distantei scurte pana la magazine .

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate terenuri cu dotéri, cu suprafete care pornesc de
la minim 250 mp. de suprafata;

¢ Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate terenuri intravilane cu suprafete medii de
500 mp, adecvate pentru desfasurarea unui numdr cit mai mare de utilizari: rezidentiale, comerciale.

-15-
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. Sanatatii, nr. 1 1, jud. Constanta

Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

fn ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de

piatd au rezultat urmitoarele informatii:

Disponibilitate proprietati similare D Mare Medie |:| Mica

Tendinta pretului D scadere @ stagnare D Crestere

Costuri de construire |:| scidere E stagnare [:I Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice [:] favorabile @ neinfluentabile D dezavantajoase

b. Conditiile juridice [:I favorabile @ neinfluentabile l:] dezavantajoase

c. Conditiile econom. generale D favorabile @ neinfluentabile E dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile @ neinfluentabile D dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale @ Favorabil |:| nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare [ Jmica @ medie [ | mare

e oferta de vanzare — moderata, nu sunt semne ale cresterii;
e oferta de inchiriere — moderatd, nu sunt semne ale cresterii ;
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10-20% (pentru constructic - Reprezinta

raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

Analiza interactiunii dintre cerere i oferta

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscind caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietitile imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe
care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (cererea). Pentru a evidentia
conformirile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie identificata relatia
dintre cererea (solvabila si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd — curenta si viitoare.
Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditiile
ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa
si pretul rispunde la cerere. Comparénd cererea existenta si potentiald cu oferta curentd si anticipata

competitivi se poate determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de imobile

-16-
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. Sanatatii, nr, 11, jud. Constanta

NU

DA

NU

Da

Nu

* In ce priveste vinzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere medie pentru terenuri
intravilane similare cu cele evaluate. Exista la vinzare proprietéti de tipul celui supus

evaludrii, terenuri care au multiple utilizari cum ar fi: comerciale, rezidentiale etc.

Piata activa:
Caracterizata de o cerere in crestere, un decalaj corespunzitor in oferti si o crestere a

preturilor .

Echilibru relativ
Caracterizatd de o usoard crestere a preturilor fatd de perioada anterioard. In perioada

viitoare se preconizeazi o stagnare a preturilor in zona de amplasare.

Piati in declin:

Sciderea cererii este insotitd de o ofertd relativ excedentar si o scédere a preturilor .

Piati a cumpéritorului
O piatd In care cumpdratorii sunt in avantaj ( atunci cAnd preturile de piatd sunt relativ scizute

datoritd unui surplus de proprietati sau un numér redus de cumpéritori potentiali) .

Piata a vinzitorului

O piata activa, In care vanzitorii (dezvoltatorii) de proprietiti similar disponibile pot obtine
preturi mai mari decét cele obtinute 1n perioada imediat precedentd. O piati in care putinele
proprietafi disponibile sunt solicitate la preturi predominante de citre mai multi utilizatori si

potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.
Schitat, se pot desprinde urmitoarele observatii:

Nivelul cererii | | Scizut @ “Echilibru relativ” || Peste oferts;

Nivelul ofertei [ | Scazut @ Echilibru relativ’| | Peste cerere;

Val. de piatd a prop. similare in zona l___] In crestere @ »Echilibru relativ” D In scadere;
Perioada de marketabilitate | | < 6 luni @ 6-12 luni [ |>12 luni;

Lichiditate [X] Mica [_| Medie [ ] Mare;

Interes la cumpdérare D Mare E Mediu D Mic;

Interes la inchiriere | | Mare| | Mediu [X| Mic.

.17 -

© S.C. MANAGEMENT CONSULTING SOLUTIONS S.P.L. Constanta



Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. Sanatatii, nr. 11, jud. Constanta

Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietitii subiect cu cele ale proprietétilor competitive, putem
determina absorbtia proprietafii subiect, in conditiile de piati, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
Nivelul cererii solvabile a rimas constantd in ultima perioada. Tinand cont de conditiile existente pe
piatd la momentul actual, putem afirma c& cererea pentru acest tip de proprietate se va mentine la acelasi
nivel pe termen scurt si mediu.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul vanzarilor de terenuri se inregistreazi o serie de scaderi, insi acestea sunt mai putin

pronuntate decét in cazul locuintelor.

De exemplu, in luna iulie 2023 numarul de pagini vizualizate a inregistrat o scadere de 6% vs.
iunie 2023 si de peste 8% vs. iulie 2022, in timp ce sciderea din primele sapte luni ale anului este mai

mica de 10%.

O tendinta foarte asemdnitoare se inregistreazi si in cazul contactarilor directe pentru tranzactiile
cu terenuri: in iulie 2023 s-au fnregistrat cu 3,6% mai putine contactiri decat in iunie 2023 si cu 4,45%
mai putine dect in iulie 2022, pentru ca sciderea din ianuarie-iulie si fie de asemenea mai mica de

10%.

Contactdri 22 AGENT:
Terenuri de vanzare EXPERT

012022 = 166 |

100

ai [ Fi] %, 65, ' Ok . DA bl w ;. ] iz
WL23 o IUN2S wL23 v IAN-UL23 % stori

3.3. Analiza C.M.B.U. (celei mai bune utiliziri)
Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd. analiza celei mai bune utiliziri

identificd cea mai profitabild utilizare competitiva pe care o poate avea proprietatea.
Prin urmare ,,cea mai buna utilizare” este un concept fundamental fdnnat si utilizat pe orice piatd
imobiliara. |
- 18- ;
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda — str. Sanatatii, nr. | 1, jud. Constanta

»Cea mai bund utilizare” este definita astfel: ,utilizarea prqllaabild, rezonabild si legald a unui
leren sau a unei proprietdfi construite, care este posibil fizicd, fundamentatd adecvat, financiar fezabild
si care determind cea mai mare valoare”.

CMBU a unui lot de teren este conturata de fortele competitive care actioneazi pe piatd si care
fundamenteazi si valoarea de piata.

Terenul din zond este ocupat numai de proprietati tip locuinte, locuinte individuale, mici spatii
comerciale, parcari.

- Studiind ofertele comparative pe piati rezultd cd CMBU a terenului liber/neocupat este

proprietate cu destinatia de rezidential.

Tj:t | Premise

1 | Permis legal | Da

2 | Posibili fizic Da

3 | Fezabila financiar | Da
| 4 | Maxim productivi Da

-19 -
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Capitolul 4. Aplicarea abordaérilor in evaluarea
terenului

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiri in evaluare: abordarea prin piata;
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Intrucat in prezentul raport se evalueazi un teren intravilan, vom estima valoarea de piatd al
acestuia. Principiile evaludrii care influenteazi valoarea terenului sunt: anticiparea; schimbarea; cererea
si oferta; substitutia; echilibrul.

Sunt sase tehnici de evaluare a terenului, respectiv: comparatia directa, alocarea, tehnica
reziduald a terenului, capitalizarea chiriei, analiza parcelarii si a dezvoltarii si extractia.

in cazul de faté, in evaluarea terenului situat in orasul Negru Voda — strada Sanatatii, nr. 11, s-a

abordat metoda comparatiei directe de piati.

4.1. Metoda comparatiei directe de piatd
Metoda comparatiei de piata se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietati, fiind

utila in situatia in care au fost vndute recent mai multe proprietati imobiliare comparabile.

Este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati metodi atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Metoda comparatiei de piata este realizati si prezentati in tabelu: 4.1.1.

Comparatie teren intravilan strada Sandtitii, nr. 11

J
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Voda ~ str. Sanatatii, nr. 11, jud. Constanta

* S-a acordat o depreciere de 10%, care reprezintd b marjd de negociere din piatd pentru
ofertele de vinzare;
* S-q acordat o ajustare de - 10% pentru localizare;
* S-a acordat o gjustare de -20% pentru cmbu;
Valoarea de piatd prin abordarea metodei comparatiei directe de piatd, este de 4,20 euro/mp

respectiv 6.706,96 euro echivalentul a 33.375,87 lei, fird TVA.

-23 -
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Raport de evaluare teren intravilan, Negru Vodi — str. Sanatatii, nr. 11, jud. Constanta

Capitolul 5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra
valorii

in prezentul raport, proprietatea a fost evaluatd printr-o metoda:

* Metoda comparatiei de piatd — se bazeaza pe comparatii cu tranzactii anterioare de proprietati,

fiind utild in situatia in care au fost vandute recent mai multe proprietdti imobiliare

comparabile. Este cea mai utilizati tehnicd pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvati

metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

Valoarea final a fost stabiliti prin metoda comparatiei de piatd, considerandu-se ca valoare de

piatd, valoarea rezultatd din cea mai adecvati tehnicd pentru caracteristicile fiecirei proprietdti, a

conditiilor obiective a proprietatilor si a existentei informatiilor adecvate.

Centralizator cu valori evaluate:

‘ | Suprafagd Valoarea teren comparatie |
Nr. D . teren .
ert. enumire EURG ‘
mp /mp LEI . EURO |
| |
Teren intravilan, loc Negru Voda, strada Sanatatii, nr. 11, ‘
l ! nr. cadastral 106652, jud. Constanta. 1.597 4.20 I} 715,87 | 6.706.96 ‘

Concluzie:

In evaluarea terenului intravilan, situat in localitatea Negru Vodi — strada Sdndtitii, nr. 11,

s-a considerat cd valoarea de piatd rezultatd prin metoda comparatiei de Dpiatd este cea mai credibila,

relevantii 5i adecvatd, deoarece s-a tinut cont atit de cea mai buni utilizare a terenului, cit si de

ofertele comparabile gdsite pe piati.

.

r.
crt.

nr. cadastral 106652, jud. Constanta.

i:_p_rafata_] Valoare de piata
Denumire teren | “EURO/ 1
mp EURO LEI | EURO
i mp [
. . - we |
Teren intravilan, loc Negru Voda, strada San#tatii, nr. 11, 1.597 | 4,20 | 33.375,87 ‘ 6.706.96 ‘
|

Valoarea de piati a terer:#lui intravilan,
nr. cadastral 100734, situat v orasul Negru Voda,
strada Sandatdtii, nr. 11 este:

6.706,96 EURO echivalentul a 33.375,87 LEI firi TVA
I EURO 49763 LEI

19. 06.,2024

& Y
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Teren intravilan Negru Voda, jud. Constanta, str, Sanatitii, nr. 11
Metoda comparatiei directe de piafd

106652
Nr. CARACTERISTICI Proprietaten evaluati OFERTE COMPARABILE
crt. Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comyparabila_4 Comparabila 5
Teren intravilan Negru v )i N Voda. str. Nearu Voda Negru Voda, sir
1 Adresa Vods, jud. Constana, str. Neblru"\ od3, str. Neg.ru”\ oda,, str. egru Vo é, str, BLI’I:I oda, str. egr l?. oda. str.
. Piefti, nr. 39 Pietii, nr. 41 Sanatafi Florilor, nr, 45 Salciilor, nr. 4
Sénitati nr. 11
2|Suprafata 1.597.00 1.000 1.400 2.200 985 1.080
3|Descriere tranzactie Azi. Z1. Acces Azi, Z1, Acces Azi. Z1, Acces Azi, Z1 Acces Azi_Z1._Acces
4|Oferta de vanzare (EURQ] - 12.000 30.000 10.266 8.600 10.800
5|Oferta de vanzare ( Euro/mp) - 12,00 21,43 4.67 873 10,00
6| Tipul - ofertd ofertd oferti ofertd oferta
7] Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin deplin deplin
8| Restrictii de utilizare fara fara fard fara fard fara
9|Condilii de finantare numerar, la piata numerar, la piata numerar, la piata numerar, la piata numerar, la piata numerar, la piata
10| Conditii de vanzare independent independent independent independent independent independent
1 1{Conditii de piata (data) iun,-24 un.-24 iun,-24 iun.-24 un.-24 im.-24
12| Localizare intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
13| Drun de acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltal
14| Topoprafia plani plana plana plana plana plana
15|Zona inundabila nu nu nu nu nu nu
16]Supirafaia 1.597,00 1.000,00 1.400,00 2.200,00 985,00 1.080,00
1 7| Utilitati in zona in zoni in zona in zond in zond in zona
18| Zonare VZZ:'};:"Z‘::‘?;;:;‘; Negru Voda, str. Negru Voda,, str. Negru Voda, str. Negru Voda, str. Negru Voda, str,
o | Pietii, nr, 39 Pietii, nr. 41 Sanatatii Florilor, nr. 45 Salciilor, nr. 4
Sanatitii_nr 11
9| Deschidere cca. 18 m cca. 20 m cca. 20 m cca. 20 m cca. 20 m cca. 20 m
20|CMBL arabil rezidenial rezidential arabil rezidential residental
conform PUZ in conform PUZ in contorm PUZ ia

zond nereglementats,

conform PUZ in

. .. |conform PUZ in zon
zond, curfi constructii, 2,

zond, curfi constructii,

zond, curfi constructii.

21|Restrictii legale necesitd PUZ zona, cuni:onslruc]ii, ; curfi construcii, P . ;
22 Constuctil pe leren nu ni nu e nu nu
23]A0 S T = - - - .
24| Link internet R nu are link valabil / | nu are link valabil / | nu are link valabil / nu are link valabil nu are link valabil s
confirmat telefonic | confirmat telefonic | confirmat telefonic confirmat telefonic
25|Nr. cadastral 106652 - - T = S
1€ 4,9763 19-Jun-24
Nr. Elemente de comparatie Subiect TERENURI COMPARABILE
ert. Comparabila 1 Comparabila 2 Comyparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
ol Adresa vzz:';;’;“z‘g:z‘:;?‘:f Negru Voda, str. Negru Voda,, str. Negru Voda, str, Negru Voda, str, Negru Voda, str.
o ’ Pietii, nr. 39 Piefii, nr. 41 Sanatatii Florilor. nr, 45 Salciilor, nr 4
Sandtatii_nr. 11
1 |Suprafaia (my) 1.597.00 1.000 1.400 2.200 985 1.080
Oferta de vanzare (€) 12.000.00 30.000.00 10.266,50 8.600.00 10.800,00
Oferta de vanzare |€/mp) = 12,00 2143 4,67 8,73 10.00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPUL COMPARABILE] | tranzaciie/oferta) oferta ofertd ofertsd ofertd ofertd
Marja nesociere din piala specifica (%) -10% -10% -10% -10%)| -10%
Cuantwn ajustare (€/mp} -1,20 -2,.14 -0.47 -0.87 -1.00
PRET ESTIMAT DE GTRANZACTIE (€/mp) 10,80 19.29 4.20 7.86 9.00
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Dreyt absolut Drept absolut Drept absolut Drept absc]ut Drept absolut Drepit absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%,
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 (1,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT |€/m))) 10,80 19,29 +,20 7,86 9.00
o 20né nereglementats, contorm PUZ m i con!"on:n PUZ .. | conform PUZ 11 zona, contorm PUZ m j conlon.n PUZ
RESTRICTI!I LEGALE (reglementare urbanistica) necesit PUZ ZOni, cuq_ll::onsh'ucm, zond, curfi l;:cmsn'ucm, curfi constru- i, P zong, cur(l;onstruc;n, zond, curti Pconslrucgn,
Cuantum ajustare (%) 0% 0% O%i 0%, 0%)|
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 10,80 19,29 4,20 7,86 9,00
CONDITH DE FINANTARE Numerar, Ia piata numerar, la piata numerar, [a piata nume-ar; la piata numerar {a piata numerar la jiata
<] Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
| Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mnp) 10,80 19,29 o 4,20 7,86 9.00
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare _nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 (.00
PRET AJUSTAT (€/mp) 10,30 19,29 4,20 7,86 9,00
CONDITII DE PIATA iunie-24 iun.-24 iun.-24 iun.-24 iun.-24 iun.-24
Cuantum ajustare (%) 0% 0% v 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 “%0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) = 10,80 19,29 %20 7,86 9,00
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH | -
LOCALIZARE vzz‘:’};;"z:z:;::f?m Negru Voda, str, Negru Voda,, str. Negru Vodé,fsn. Negru Voda, str. Negru Voda, str.
; 5 '-atii or 11 Pietii, nr. 39 Pietii, nr. 41 Sénététi'ihi Florilor, nr. 45 Salciitor, nr. 4
9| Comparativ cu subiectul localizare mai buni | localizare mai bund | i alizare mai buna | localizare mai buna | localizare mai buna
Cuantum ajustare (%) -10% -10% . 0% -10% -10%
Cuantuin ajustare (€/mp) -1,08 -1,93 s 0,00 -0,79 -0,90
PRET AJUSTAT (€/mp) 9,72 17,36 1 4,20 7,07 8,10
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA 1.597,00 1,000,00 1.400,00 -2.200,00 985,00 1.080,00
10| _C j (%) 0% 0%]| . -« 0% 0% 0%
Cuantumn ajustare (€/mp) 0,00 0,00 .- 0,00 0,00 0,00
CMBU |(utilizarea terenului} arabil rezidential rezidential arabil rezidential rezidential
11]  Cuantun ajustare (%) -20% -20%| 0% -20% -20%
Cuantum ajustare (€/mnp) -1,94 -3,47| .- 0,00 -1,41 -1.62




Valoure umiiid teren (ler/mp)

DRUM DE ACCES asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
12| Cuantum ajustare (%! 0% 0% - 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOPOGRAFIE / RELIEF pland plana pland K pland plana plana
13]  Cuantum ajustare {%) 0%] 0% - 0% 0% (1%
Cuantum ajustare {€/my} 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
UTILITATI DISPONIBILE n zona, sanitare. ee la poarta la poartd n Zond, sanitare. ee la poarta la poartd
14| Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%,
Cuantum ajustare (€/mp 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
FORMA IN PLAN 51 DESCHIDERE repulatd 15x14 cca. 20 m cea. 20 m cca. 20 m 25.00 25,00
15| Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantumn ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Constructii pe teren nu nu nu nu nu nu
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
C ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % -20% -20% 0% -20% -20%
Total ajustare caracteristlci fizice (€/m -1,94 -3,47 0,00 -1,41 -1,62
T7IPRET ?(UU§ TAT (E/mp) 7.98 13.89 420 5.60 6 48
Cheltuieli pentru aducerea la stadiul de teren construibil nu nu nu nu nu nu
18 Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% (%
Cuantum ajuslare ’€/mp; 0,00 0,00 0,00 0,00 (.00
19IPRET AJUSTAT (£mp) 7,78 13,89 -i,.!l]l 5,66 6,48
Ajustare totala brut3 absolutd (€) (€} 302 540 0.00 2.20 2.52
20| Ajustare totald procentuald absolutd (%! % 289 28% 0% 28% 28%)
Numdral de ajustirs (bue.) (fuc.) 2 2 [ 2 2
"1{VALOARE DE PIATA * (€/mp) 4,20/
2| Valoarea teren (€) 6;7@"96
23| Vnloarea teren (lii) 33.375,87
—
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A. Partea I, Descrierea imobliului-
TEREN Intravilan e

T e’
Eatl ?;”’

14
Adresa: Loc. Negru Voda, Str Sanatatii, Nr. 11, Jud. Constanta ;"‘;{\,'_‘?"’

R '
g::t ‘N"' f:pd:gsg?i'c Nr.l Suprafata* (mp) ¢y, F~Observatll / Referinte

f Al I 106652 ‘ 1.597 Teren Tmprejmult; 3.

“b‘h‘_ B §M

B. Partea II. Propriefsti sl acte

M, W
Teren Imprejmuft as_kié’k‘i"-‘:??’ 5 -7 gard de plasa; 4 - 5 gard metal.

L Inscrier! privitoare Ia dreptul de proprietate ?{Tﬁexfj@égptuﬁ reale Referinte J
27254 ] 28/04/2023 — )

(Act Administrativ_nr. 139, din 16/13/2033 emiB dg-Cansiliul Local Negru Voda: Act Administrativ_nr. 1306,

|din 13/12/2022 emis de Conslliul Local alQrasulul Neor Voda; /.

H

p1 |Intabulare, dr?ﬁ'ka'ﬁfﬁb“ﬁi"éﬁféﬁdgb@n_dit prin Lege, c@tiakéctyﬁ" AT 7
] /1, cota Initiala 1/1 3 e N, Y — ““m,f‘j«;f =
[___[ 1) ORASUL NEGRU VODA - DOMEMIUL FRIVAT P & o

C..Parfes lil. SARCINT F, -~
Inscrien privind dezmembrémlntqfe’,:&f?épfﬁ‘i ul de proprietate, dreptily reale ’ Referinte
de garantle.sksarcini fee

| _NUSUNT Y iy S TN . .
e g i L i:”*é %1,_# B -
Bocument care contine date Cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 67772001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 106652

Comuna/Oras/Municipiu: Negru Vods

Anexa Nr. 1 La Partes |

Teren ) ) \él-‘:)'q y
| _Nrcadastrai Suprafata (mp)¥| Observatii / Referinte. .
, 106652 1.597 ]Teren imprejmuit astfel: 1-4,5- 7 gard de plasa; ?ifi:ﬁ;ga'”ﬁggﬁ;etal.

* Suprafata este d

eterminata in planul de projectie Stereo 70,

.. DETAULLINIARE IMOBIL

Fan

1

106652

100429

Date referitoare ja terei

Categorle |inra,| 5Uprafaga - .
rolosints |l g('m" JE Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
arabil [ DA-| 1597 l - . -

Lungime Segmei@fé_?
1) Valorile lungltlef:

Punct! & Punct Lungime segment
Theepit, sfapsit v (m)

] 2 15.92

e 3 8.766

N 3 el 4 SOE‘
] 49,945
= 5 6| 18.309
6 7T 17.067]

__;,ggmentelor sunt obtinute din prolectle n plan.

Paglna_z din 3

Extrase pentru informare ow-line ta adres

A 0pBy.ancpl.ro

Document care confine date cuy caracler personal, protejate de provederfie Legi Nr, 677/2001,

Formular versiynea 7.1
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