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PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu
nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 1 1) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii
prin licitatie publica a nudei proprietati a terenului a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr. 20N, in suprafata de 55

mp, identificat cu L.E. 107661 precum si a documentatiei de licitatie

PRIMARUL ORASULUI EF ORIE,

Avand in vedere :

-1aportul D.AD.P.P,AS., DE., SJCAAS.;

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 698, art. 693 + 702 din codul civil;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 262/19.12.2019 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
imobilului format din teren

- humarul de inventar 4482 din anexa | la HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 107661

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 27551/18.10.2022
(pozitia 11) ce stabileste valoarea de piata de 80 euro/mp fara TVA

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru
terenurile din zona de impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ propune
spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 11) ce stabileste valoarea de piata a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr, 20N, in
suprafata de 55 mp, identificat cy L.E. 107661.

Art. 2. Raportul de evaluare realizat de GECO M.E.C. 2003 S.R.L., din care
rezulta valoarea de piata face parte integranta din prezenta hotarare conform
anexei 1.



Art. 3. Se aproba pretul minim de pornire a vanzarii prin licitatie publica de 80
curo/mp fara T.V.A. conform art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ.
Art. 4,
Se aproba vanzarea prin licitatie publica a nudei proprietati a terenului a
imobilului format din teren situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str.
23 August nr. 20N, in suprafata de 55 mp, identificat cu LE. 107661.
Conform extrasului de plan cadastral de carte funciara pentru imobilul cu
numarul cadastral 107661, terenul este afectat de o constructie. Constructia nu
face obiectul prezente;.
Art. 5. Se aproba documentatia de licitatie conform anexei .
Art. 6. Se aproba urmatoarele :

- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare fara TVA

- taxa de participare — 150 lei

- taxa pentru documentatia de licitatic — 110 lej
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere
acest teren, pretul de cuomparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de
cine este proprietar la momentul rascumpararii .
Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforie dupa
intabularea imobilului teren in cartea funciara
Art. 9. Prezenta hotirare va fi transmisa autorititilor si persoanelor interesate de
citre Secretarul General al Orasului Eforie,
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ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE

in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de
evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul

verbal de predare primire inregistrat cu nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 11) ce
stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a nudei proprietati a

terenului a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23
August nr. 20N, in suprafata de 55 mp, identificat cu L.E. 107661 precum si a

documentatiei de licitatie

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ:
- art. 698, art. 693 ~ 702 din codul civil;
- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- HCL 262/19.12.2019 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilului
format din teren
- numarul de inventar 4482 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
- documentatia cu IE 107661
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 27551/18.10.2022 (pozitia
11) ce stabileste valoarea de piata de 80 euro/mp fara TVA
- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile
din zona de impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotardre privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr.
27551/18.10.2022 (pozitia 1 1) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin
licitatie publica a nudei proprietati a terenului a terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr. 20N, in suprafata de 55 mp,
identificat cu LE. 107661 precum si a documentatiei de licitatie

\ PRIMAR,

\ Serban Robert Nicolae
Intocmit si redacN\
Manea Daniel /

Negrea ClaudiLW ‘O
|

ROMANIA, jud. Coﬁstanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748 149, fax 0241748979
wWWww.primariaeforie.ro




ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de

terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr. 20N. in
suprafata de 55 mp, identificat cu I.E. 107661 precum si a documentatiei de
licitatie

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- art. 698, art. 693 + 702 din codul civil;

- HCL nr.145/31.07.2019, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 262/19.12.2019 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilului format
din teren

- numarul de inventar 4482 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 107661

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 11) ce
stabileste valoarea de piata de 80 euro/mp fara TVA

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare C din Eforie Nord de 60 de euro/mp

PH nu poate fii analizat fara rapoartele de specialitate prezentate de celelalte directii/
compartimente D.A.D.P.P,, S.UD.C,DE., SJ.C.A.AS. conform atributiilor si datelor pe
care acestea le au conform ROF, ROI .

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente, .

Director Executi M
Manea Danie i

Intocmit

Claudiu Negrea
M/ 10.2022

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807



ROMANTIA
8 JUDETUL CONSTANTA
Al ORASUL EFORIE
SERVICIUL JURIDIC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTENTA SOCIALA

RAPORT DE SPECIALITATE AL
SERVICIULUI JURIDIC

La proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003
S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 27551/
18.10.2022 (pozitia 11) ce stabileste valoarea de piald si a vanzarii prin licitatie publicd a terenului
situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr. 20N, in suprafatd de 55 mp,

identificat cu 1.LE 107661, precum si a documentafiei de licitatie

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ consideram ca
proiectul de hotarare se incadreaza in prevederile legale mai sus mentionate respectiv art. 129 alin. 2 Iit.
¢ din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit cu care Consiliul local “are atributii privind
administrarea domeniului public si privat al orasului...”, apreciem ca se impune supunerii aprobarii
Consiliului Local al Orasului Eforie.

Deasemenea, proiectul intruneste conditiile de forma cerute de lege pentru a-1 supune dezbaterii
Consiliului Local al Orasului Eforie.

Se invedereaza totusi Consiliului local prevederile art. 240 alin. (2) teza I din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotdrat ca: “Aprecierea necesitdfii si
oportunitatea adoptdrii si emiterii actelor administrative aparfine exclusiv autoritdfilor deliberative,

”»

respectiv executive..

SEF SERVICIU JURIDI(, CON/[NCIOS ADMINISTRATIV
SI ASIS(EN LA SOCIALA

BUCUREL \ TE A L ' Alexandru

e .

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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RAPORT DE EVALUARE

§11.15.22/17.10.2022

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 55 m?

ADRESA: LOC. EFORIE NORD, STR 23 AUGUST, NR.
20N (PRIN ALEE DE ACCES, LOTURILE 709,690 P ,
PARCELARE EFORIA SPITALELOR CIVILE), CP 905350

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE —
HCL 187/19.08.2021

FIRMA

Membru Corporativ 'W' GECONMEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 Magumei  reluern | Sossdieris
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2022

Asigurare 1.000.000 EURO nr. 0786.342/2022-2023

profesionala

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
. . Constanta, jud. Constanta
s‘f'a’fus:r :°°'etat" de | Telefon: 0341 / 426.547

E-mail: gecomec2003@gmail.com
www.gecomec2003.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acorgul scris si prealabit al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului - PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (priszaleg
Parcelare Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta;,
Utilizator dcsemnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vénzarea unei proprietdti imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr.
20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP
905350, Jud. Constanta, proprietate ce consta in Teren intravilan cu suprafata de 55 m®.

Tipul valorii adecvate scopului este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda capitalizarii directe.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot
fi aplicate, rezulta ca in situatia de fatd, valoarea proprietdtii este datd de metoda capitalizarii
directe deoarece aceasta a avut la bazd o precizie si o cantitate de informatii mai mare,
respectiv mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliara actuald, rezultatele estimarii cu metoda
capitalizarea directa: tehnica reziduald a terenului sunt mult mai aproape de realitatea pietei
imobiliare din zona analizatd la data evaluarii. S-au avut in vedere si valorile existente la
ofertare/vanzare pentru terenurile din zona analizata si zone adiacente.

Astfel, valoarea de piatd, in opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul consténd in
Teren intravilan cc cu suprafata de 55 m? situat in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N
(prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350,
Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 80 Euro/m? 396 Ron/m?
Valoare totala 4.414 Euro 21.783 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9350 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinatda in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.

Parcclare Eforia Spitalclor Civile), Jud. Consiahia,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA §1 COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L,,
Membru Corporativ ANEVAR, cu aut. nr. 0117/2022, cu sediul social in Constanta, Aleea
Garofitei nr. 3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului
J13/2512/2003 si Cod Unic Inregistrare RO15691443.

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrarii este Primaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este Primaria Orasului Eforie.

1.3.  SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este véanzarea unei proprietati imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situatd Tn Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile
709, 690 partiale, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce
consta in teren intravilan cu suprafata de 55 m?.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin
alee de acces, loturile 709, 690 partiale, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud.
Constanta, compusé din teren intravilan cu suprafata de 55 m*.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse la
dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La
data evaluarii, imobilul era liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

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

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii este valoarea de piata.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022, ANEVAR,
(respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraful 30.1) valoarea de piata se defineste astfel:

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conceptul valoarea de piaté reflectd perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezintd baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Valoarea de piata obtinuta in mod profesional reprezinta o evaluare obiectiva a drepturilor
de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la o anumitd data.

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
Parcelare Eforia Spitalclor Civile), Jud. Conslanta,
Ulilizalor deseminat: Priméaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 17.10.2022.
Data la care este valabil raportul de evaluare: 17.10.2022.
Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.
Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 17.10.2022: 1 Euro = 4,9350 lei
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat si unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 14 Oct. 2022

EUR Bl Euro 49350 -0.0066

1.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internef;
> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.
> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR.

Surse de informatii privind proprietatea evaluata:

¢ HCL 187/19.08.2021 — privind aprobarea raportului de evaluare din care rezulta valoarea de
piatad a vanzarii prin licitatie publicad — 55 mp, Loc. Eforie Nord, str 23 August prin alee de
acces, loturile 709, 690 partiale;

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc. 1:200, Eforie Nord, str. 23 August, nr.
20N

o Incheiere nr. 103355/13.07.2022, BCPI Constanta

e Extras de carte funciara nr. cerere 103355/13.07.2022

¢ Extras de Plan cadastral de Carte funciara pentru imobil cu nr. 107661/UAT Eforie

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarta
intreaga responsabilitate in privinta veridicitatii si corectitudinii informatiilor utilizate.

Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in comanda:
teren intravilan.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

< Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile
ulterioare;

D3 SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR;
Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitati de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intra n vigoare la data de 31 decembrie 2021
si sunt aprobate prin Hotararea Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021.

%  Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania nr. 3/2020 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru

desfasurarea activitdti de evaluare, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, nr.
691/3.08.2020, se abroga la data de 31 decembrie 2021.

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
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1.10. IPOTEZE $§I IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze si a altor ipoteze
care apar in cursul raportului:

- Se considera ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune ca proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

- Proprietatea este evaluata ca libera de orice sarcini, dacd nu se specifica altfel.

- Se presupune o stapanire responsabild si o administrare competentd a
proprietatii.

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se da nicio garantie
asupra preciziei lor.

- Toate documentele tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul
grafic din acest raport sunt numai pentru a ajuta cititorul sa-si facd o imagine referitoare la
proprietate.

- Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situati sau pentru obfinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor.

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afara de cazurile
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luatd in
considerare in raport.

- Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizatii
sau institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizérile pe care
se bazeaza estimarile valorii din cadru! raportului.

- Se presupune cad utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise si nu
exista alte servituti, altele decéat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existen{a unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteazad valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatii
vecine; daca se va stabili ulterior ca existd o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt Tn functiune mijloace ce ar putea s contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatiior de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostinia de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatéd este bazatd pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s3 angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urméatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara, sau sa depuna marturie in instantd, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public
sau mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fard aprobarea scrisd si
prealabild a evaluatorului.

- Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor si actelor ce au ca subiect proprietatea.

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei i cererii pe termen scurt si o economie stabila in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii; Se presupune ca terenul estein domeniul privat al
orasului. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. In cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $! PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referinta,
in circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a
evaluatorului i a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea sa
apara.

1.12. CERTIFICAREA EVALUARI si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost realizat de catre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializarile
EPI, EBM, EIl, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinfa mea urméatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere
profesional, concluzii i opinii personale.

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din parile
implicate.

o) Remunerarea mea nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza cauza clientului, de obfinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui
eveniment ulterior. .

o Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

o Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2022,
ANEVAR,

o (SEV 100 - Cadru generai (IVS Cadru general),

o] SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101),

o SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102),

o SEV 103 — Raportare (VS 103),

o) SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),

o SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400),
o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

o Glosar 2022

In prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167.
Certific c& nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Dr. Ing. Dogarescu George

1.13. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintd ai evaluarii — In care se gasesc principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

(2) Prezentarea datelor: Descrierea si analiza bunurilor supuse evaluarii — cu informatii
referitoare la proprietar, respectiv la bunurile in cauza;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea - contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1.  SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 55 m?

Situatia juridica actuala — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, conform acte
puse la dispozitie

Imobilul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506.458 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Roméniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionala, ce serpuieste intre Dunare si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgara ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului Tnalt al Dobrogei.

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scaldat
de apele Marii Negre. De la linia tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale romanesti stabilite conform conventiilor internationale.

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata
Romaniei si se afla pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dupa populatie, intre judetele tarii.
Sursa Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE NORD

EFORIE NORD este a doua mare
statiune a litoralului romanesc. Pozitionata la
aproximativ 12 kilometri de  municipiul
Constanta, pe drumul de legatura cu orasul
Mangalia, Eforie Nord este o statiune balneara
renumita atat in tara, cat si in strainatate. :
Imbinarea turismului recreativ cu cel de
tratament face ca statiunea sa fie deschisa
turistilor pe durata intregului an. Bazele de
tratament din statiune atrag anual un numar
mare de turisti romani si straini, oferindu-le
tratamente moderne si cure folosind factorii
naturali din zona. Fiind o statiune in continua . .
expansiune, Eforie Nord isi schimba infatisarea de la an la an. Pe langa hotelurile si terasele cu
renume din statiune, apar de la un sezon la altul vile sau pensiuni, terase sau restaurante noi,
pregatite sa intampine nevoile turistilor.

ISTORIC

Istoria statiunii Eforie Nord se leaga de cea a localitatii vecine, statiunea Eforie Sud, cu
care formeaza o unitate administrativa. Piatra de temelie a statiunii a fost pusa in anul 1894,
atunci cand organizatia Eforia Spitalelor Civile din Bucuresti a construit in zona un sanatoriu

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
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balneoclimateric. Cinci ani mai tarziu, alaturi de
sanatoriu se ridica, pe malul marii, prima unitate de
cazare din zona, denumita Hotel Movila (actual Hotel
Parc, Eforie Sud), iar pe malul lacului Techirghiol se
amenajeaza Baile Movila. In acest fel a luat nastere
statiunea Movila-Techirghiol. Incepand cu anul 1820 in
zona sunt construite numeroase vile, resedinte si case
de vacanta ale elitelor vremii. De-a lungul timpului,
statiunea s-a mai numit Carmen Sylva si Vasile Roaita.
Pana in anul 1933 statiunea Eforie a apartinut de
localitatea Techirghiol.

PLAJA

Statiunea Eforie Nord se bucura de o deschidere larga catre mare si o faleza a carei
inaltime atinge si 30 de metri. Plaja statiunii are o lungime de aproximativ 4 kilometri, iar latimea
sa variaza intre 20 si 191 de metri. In zona de nord a plajei se inalta faleza, cunoscuta ca un loc
perfect de promenada. Legatura dintre faleza si plaja este facuta prin intermediul unor scari. In
partea sudica a statiunii plaja este mai lata si accesul se face direct. Pe toata intinderea plajei
intrarea in apa se face lin, iar nisipul are o granulatie mai mare decat cel din Mamaia si
Constanta. O parte din plaja este amenajata cu sezlonguri, umbrele si beach baruri.

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Nord nu include multe hoteluri, de aceea o mare parte dintre locurile
de cazare disponibile in statiune sunt oferite de vile si pensiuni turistice. In ultimii ani, statiunea
s-a extins constant, astfel ca totalul locurilor de cazare se invarte in jurui cifre de 19 de mii.
Majoritatea hotelurilor incluse in circuitul turistic
sunt construite in pericada comunista, iar
cateva au fost renovate si reclasificate:
Complex Brad-Bran-Bega, Hotel Belona, Hotel
Astoria, Hotel Apollo, Hotel Meduza, Hotel
Petrolul, Hotel Minerva, etc. Statiunea Eforie
Nord nu include nicio unitate de 5 stele, iar
hotelurile de 4 stele sunt in numar de cinci:
Hotel Europa, Hotel Bega, Hotel Bran, Hotel
Brad si Hotel Delfinul. Majoritatea hotelurilor din
Eforie Nord sunt unitati de categoria 3 si 2
stele, ceea ce face ca statiunea sa fie una usor
accesibila. Vilele si pensiunile din statiunea
Eforie Nord sunt numeroase, iar majoritatea ofera facilitati si conditii de cazare foarte bune: Vila
Cube, Vila Coralis, Vila Colonial, Vila Casa cu Lei, Vila Diana, Vila Angely, Vila Green House,
Vila Trident, Pensiunea Roxana, Pensiunea Stemi, etc. Datorita faptuiui ca statiunea apartine
orasului Eforie mai exista si spatiile de cazare oferite de particulari, care insa nu ofera acelasi
confort si servicii. In ceea ce priveste masa, pe langa restaurantele care apartin hotelurilor, in
Eforie Nord sunt deschise in timpul sezonului estival numeroase terase si restaurante cu
autoservire, pizzerii si patiserii unde puteti gasi preparate pentru toate gusturile si pentru orice
buget: Restaurant Nunta Zamfirei, Restaurant Chandellier, Restaurant si Pizzerie Acapuico,
Kherhana La Stuf, Restaurant Pescarus, etc.

BAZE DE TRATAMENT

In statiunea Eforie Nord va puteti bucura de efectele benefice ale factorilor naturali ai
zone in cadrul clinicilor balneoclimaterice. Bazele de tratament functioneaza pe tot timpul anului
si trateaza afectiuni reumatismale, bolile sistemului nervos periferic, tulburari de circulatie,
afectiuni dermatologice, obezitate, afectiuni respiratorii, sterilitate, rahitism. Tot aici se fac
proceduri de intretinere si tratamente de infrumusetare, folosind produse profesionale renumite.
Doua dintre cele mai moderne baze de tratament ale statiunii Eforie Nord sunt Ana Aslan Helth
SPA, parte a Hotel Europa, si clinica Efosan. Programele de SPA ale centrului Ana Aslan Helth
SPA imbina cu succes factorii naturali, specifici statiunii (aer puternic ionizat, apa sarata si
namol din lacul Techirghiol) cu procedurile clasice de tratament. Centrul de tratament balnear
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este unul complex si include sali de hidroterapie, cabinete de masaj (masaj uscat/umed,
terapeutic, presopunctura, anticelulitic si de relaxare), saloane de ingrijire corporala, sali de
kinetoterapie, electro si magnetoterapie, sala de fitness, piscina interioara cu apa sarata din
Lacul Techirghiol, jacuzzi si sauna. Dintre terapiile care se desfasoara in cadrul Centrul Ana
Aslan Helth SPA amintim: baile cu namol, hidroterapia, kinetoterapia si electroterapie, diverse
tehnici de masaj, masaj cu namol, sauna uscata sau umeda, dus-masaj Vichy, injectii cu
Gerovital/Aslavital, terapii corporale cu pietre vulcanice, bai saline cu alge si bai cu struguri.
Tratamentele si procedurile sunt initiate de specilisti bine pregatiti, iar atmosfera centrului este
una benefica relaxarii corporale si mentale. Baza de tratament Ana Aslan Helth SPA este
deschisa pe durata Baza de tratament Efosan functioneaza tot timpul anului, iar tratamentele
oferite se axeaza Tn principal pe tratarea reumatismelor si a sechelelor locomotorii dobandite in
urma unor accidente. Pe langa aceste afectiuni se pot trata cu succes tulburarile de circulatie,
psoriazis si eczemele cronice, nevrozele, obezitatea, bronhopneumopatii, anexite cronice,
sterilitate si multe alte afectiuni. Tratamentele au la baza proceduri cu apa sarata si hamol,
kinetoterapia, electroterapia de joasa, medie si inalta frecventa, baile galvanice, fototerapia,
ultrasonoterapia, magentoterapia, diverse tehnici de masaj, sauna, inhaloterapia, baile cu
plante si uleiuri, termoterapia. Echipa centrului de tratament Efosan include medici si asistenti
bine pregatiti. Alte baze de tratament sunt incluse in cadrul hotelurilor Traian si Petrolul.

DISTRACTIE S| RELAXARE

In afara orelor petrecute pe plaja, sub razele soarelui, sau in valurile marii, statiunea
Eforie Nord ofera si alte posibilitati de distractie si relaxare. In statiune puteti gasi terenuri de
sport si de minigolf, locuri de joaca pentru copii, baze de agrement, sali de biliard, Teatru de
Vara, piscine, etc. lubitorii sporturilor nautice pot inchiria veliere si alte ambarcatiuni sau pot lua
lectii de scufundari in cadrul Europa Yacht Club, primul port privat de agrement din Romania.
Acesta se afla la cateva minute de centrul statiunii, pe plaja din dreptul Hotelului Europa. In
statiune exista cateva complexe de magazine si bazaruri, atat in centru cat si in zona falezei. De
aici se pot cumpara produse si accesorii pentru plaja (prosoape, costume de baie, colace,
saltele, umbrele, iotiuni etc), suveniruri si articole de imbracaminte si incaltaminte.

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $I VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata mediana vest - lac in loc. Eforie
Nord, intr-o zona preponderent rezidentiald/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat,
in vecinatatea DN.

Accesul: se realizeaza din Str. 23 August din alee de acces.

Pe Str. 23 August traficul rutier este de nivel mediu, iar cel pietonal este de nivel mediu
in sezonul estival, poluarea fonica fiind de nivel mai ridicat.

In zona sunt amplasate: spatii comerciale ce isi desfasoara activitatea preponderent
in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter comercial/turistic gi rezidential.

Avantajele zonei sunt distanta mica fata de orice zona a loc. Eforie Nord.

Pana la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care sa afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.,5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona mediand vest- lac a loc. Eforie Nord.
Proprietatea are deschidere la Str. 23 August.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele
acesteia; circulatia auto este de nivel mediu.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate. Zona
de amplasament a terenului este comerciala / turistica/ rezidentiala.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare — la
limita. Tn concluzie amplasamentul este util i se adapteaza bine la categoria sa de folosint3.
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2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 55 m>.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricid neregulatd si are
deschidere la Str. 23 August prin alee de acces.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

In urma investigatiilor fcute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana mediana — spre
lac a ors. Eforie Nord, jud. Constanta, zona preponderent rezidentiald/comerciala.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afla in zona mediand - in
apropiere de lac a ors. Eforie Nord, cu drumuri de acces amenajate; In zona se afld unitati de
cazare spatii comerciale si locuinte.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: apa, curent electric, canalizare, gaze — in zona.

o Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometrica neregulata,
poluare medie (trafic auto).

o Pe teren se afld o constructie ce nu face obiectul evaluarii.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $I TAXELE LOCALE

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabiiite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anui 2022.

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $I OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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 s se modifice brusc,
fiind posibil ca de mai multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpéarare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre prefurile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiltare pot fi privite
ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, Iocallzarea tipul, varsta participantilor Ia
piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni gi externi.

La momentul evaluarii piata imobiliara din Ors. Eforie Nord, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI

Pasul 1. , Definirea produsului imobiliar ‘
(analiza productivitatii proprietatii
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concu_rgp;_e‘l)mw o
Pasul 5. ; Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd
Pasul 6. ‘ Previziunea absorbtiei proprietatii subiect 1 in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

In aceastd prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urméand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalutd este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasatd in zona mediana vest — lac a Loc.
Eforie Nord, intr-o zona rezidentiald/comerciala (turisticd), cu un ambient civilizat, in apropierea
DN.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru
tipul de proprietate analizat.
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Zona Metropolitana Constanta are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

in Loc. Eforie Nord existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatad este
caracterizata prin prezenta preponderenta a terenurilor de Ianga constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazutd, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au
fost trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobatd de priméarie se ridicd peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizatad si vecinata{i este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpdarare sau inchiriere la diferite preturi, pe o
anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta. Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietati si tindnd cont de
caracteristicile sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatu relevante prlvmd terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosmta CC
~ Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare Informare in vederea vanzarii
Drept de proprietate absolut
o transmis
Restrlctu de utilizare nu sunt
____ _Conditii de finantare numerar
Conditii de véﬁiéﬁé E ~nepartinitoare
‘Adresa Eforie Nord, str. 23 August, nr. 20N
Amplasar—evw [ EforieNod
Suprafata (mp) 55 m?
Destmatla mtrawlan
" Topografia drept
Forma neregulata
Utilitati utilitati la limita
Acces Accesul se realizeazi din alee de acces
Deschidere Deschiderea lotului la drumul de acces
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona mediana a localitétii Eforie Nord
terenulun ‘
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
Vecinatati ~ Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Evaluare teren de 55 m” - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 680 partiale,
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Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita
perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan, variaza in functie de zona, dimensiune,
utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizat3, langd sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaluérii exista ofertd la vanzare pentru imobile similare. Au fost selectate
din piata astfel de oferte si prezentate.

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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 s3 se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertad sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre prefurile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite
ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piatd
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restriciji privind proprietatile, pe de alta parte s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si
speciale. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

La momentul evaludrii piata imobiliard din Eforie Nord este intr-o ugoara dezvoltare ce se
desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

in Eforie Nord existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezéntate in anexa).

Piata specifica a proprietétii de evaluat este piata proprietatilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparétori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliaré evaluata si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

Publicatii. Agentii imobiliare, adrese de internet www.imobiliare.ro, ww.olx.ro,
www.lajumate.ro, www.homezz.ro.

Au fost selectate din piata proprietdtilor imobiliare similare oferite la tranzactionare
pentru a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de
tranzactionare (proprietdti comparabile).

in urma documentarilor ficute de evaluator, privind piata imobiliard, in aceasta perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
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- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente
se situeaza intre cca. 60 si 100 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare difera de preturile de vanzare cu cca. 5%-15%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. in ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legata de destinatia permisa legal, planul de urbanism si
se manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilita{ile de dezvoltare ulterioare.

La momentul evaludrii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decét
cererea, piata apartine cumparatorilor.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piatd, cerere si oferta
competitivd cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare; .

Tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datorita tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

Conform datelor preluate din studiile realizate de portaiui imobiliare.ro, pentru proprietati
substitut, timpul mediu de expunere pe piata este de cca. 4-6 luni.
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabild si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

Analiza CMBU reprezintd o sectiune a raportului de evaluare, conform cerintelor de
evaluare a proprietatii imobiliare.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decéat cel de achizitie).

Analiza CMBU pentru teren liber in esentd constd in raspunsul la urmatoarele doua
intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie 13sat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si dacé a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

» Ce fel de constructii trebuie realizate, adica locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate),
cladire pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

»  Daca se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul frebuie s3 gaseasca "construciia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V¥V

in concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentala in procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive:

\4

Scopul determinérii CMBU este baza fundamentarii valorii de piata a terenului;

Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicata pe acel teren,

>  Metodele adecvate pentru determinarea ei sunt fie metoda fluxului de numerar actualizat
(DCF), fie metoda prin tehnica reziduald a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)

>  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata de 55 m?, situat Tn intravilanul Loc.
Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud. Constanta, zona pentru care
dispunem de informatii de piata.

Tn cazul de fatd nu am avut suficiente date de piata (oferte inchiriere pentru a afla nivelul
chiriilor, estimarea ratei de capitalizare) si documente necesare (Autorizatie de construire)
pentru aplicarea metodologiei din standarde. Conform informatii disponibile se poate considera
CMBU - teren pentru dezvoltare constructii comerciale.
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din
cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd (comparatie directa), prin venit i
prin cost.

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
> Metode alternative:
o Extractia de pe piata
Extractia de pe piatad este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din preful de

vanzare al unei proprietdti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de Tnlocuire net.

s Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, Tn general, mai multa siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre vaioarea terenuiui si vaioarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocérii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatéd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

e Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizatd in
estimarea valorii terenului atunci cand:

- Valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimaté cu precizie,

- Venitul net din exploatare anul generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

- Pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructia aferenta terenului si

- Exista autorizatie de construire.
> Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piatd a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului real principal de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta -
dispozitie).Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele
de arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului
pe timpul inchirierii si s8 determine perioada de detinere a proprietatii.
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii gi dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piata pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezintd o sarcind obisnuita pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand exista date de piatad relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii
ofera rezuitate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui
grup de parcele dintr-un lot de teren, care fie existd deja, fie sunt in faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cénd nu exista suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica
comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si
diferite tehnici de capitalizare a venitului.

Tehnicile capitalizarii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizarii directe (de exemplu,
capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei funciare) si tehnicile
actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in metoda parceléarii si
dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o metoda comparativéd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piatd si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

Astfel proprietatea evaluatd este comparatd cu tranzactii/oferte de proprietati similare.
Au fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu - proprietati similare care cuprind atat
constructia cat si terenul aferent.

Sursele acestor informatii provin din informatii publice si din discutii cu parti participante
ia tranzactii (agentii imobiliare).

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piatd a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiatd de data evaluarii.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de tranzactionare
pentru terenuri similare libere este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor terenurilor

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 pariiale,
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libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau cerute pe unitatea
de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor sau tranzacitiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabild tehnicad de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.

Analiza datelor pentru estimarea valorii de piata a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.

Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimatd cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vinzare este de 60-100 Euro/mp. Acesta a fost
utilizat ca o indicatie/verificare a valorii obtinute prin tehnica aplicata:

5.2. METODE ALTERNATIVE UTILIZATE: CAPITALIZAREA DIRECTA: METODA
REZIDUALA

» Metoda reziduala

Metoda reziduala poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber.

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii: a) valoarea constructiei existente sau ipotetice,
reprezentdand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimatd cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat; c) pot fi identificate pe piatad ratele de capitaiizare atat pentru
teren, cét si pentru constructie; d) daca existd autorizatie de construire. 94. Aplicabilitatea
metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv,
numai pentru cladiri.

Avand in vedere cele mentionate anterior (cap 5 al. 3), metoda de evalare care a fost
utilizata fiind aceasta metoda.

spatii comerciale

info Q2 2022 "
min max
CBRE 8,25% | 10,25%
Colliers 8,25% 9,00%
Darian | artere principale
artere secundare 9,00% 10,00%

Cushman & Wakefield Echinox 8,00% 9,00%

John Lang LaSalle 9,00% 10,00%
Knight Frank 9,50% 10,00%
mediana 8,25% 10,00%
media 9,13%
localizare: Eforie Nord 20% 10,95%
spatiu activitate sezoniera 20% 13,14%

5.3. ALTE METODE ALTERNATIVE
o Extractia de pe piata
Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din

pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei
constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)
e Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
o Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii i dezvoltarii

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
Parcelare Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $SI CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda reziduala.

Capitolul Anexe — contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zona, documentatie cadastralg, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare totali - Vt

Capitalizarea directi: tehnica 80 Euro/m? 4.414 Euro
reziduald a terenului

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, confirmarea lor (telefonic,
mass media, din surse firme intermediere imobiliare, din surse notariale, bancare, etc.), precizia
lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si adecvarea acestor informatii prin piata
imobiliara actuald, rezultatele estimarii cu capitalizarea directd: tehnica reziduald a terenului
sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizaté la data evaluérii.
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntitd, se considera ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tindnd cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, metoda comparatiei directe este mai adecvatd, corelata cu
scopul evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietétii.

Precizia: O precizie buna este oferitd de abordarea prin piatd din cauza tipului de bun imobil
evaluat (teren intravilan cc).

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficienta pentru aplicarea abordarii mentionate.

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatd din capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului.

Astfel, valoarea justad in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in Teren
intravilan cu suprafata de 55 m?, situat in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee
de acces, loturile 709, 690 partiale, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud.
Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 80 Euro/m? 396 Ron/m?
Valoare totala 4.414 Euro 21.783 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9350 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

Valoarea bunului evaluat a fost determinatd in mod obiectiv si in conditii de
impartialitate.

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
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CAPITOLUL Vil - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Aceast a nu a fost utilizata . Vezi mentiuni de la cap. 5.1

7.2. CAPITALIZAREA DIRECTA/TEHNICA REZIDUALA A TERENULUI

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE
Rata de capitalizare a fost preluati din studiile ficute de firmele specializate (pentru
spatii comerciale - orage secundare) si publicate in revista ,,Valoarea oriunde este ea” nr. 35 din
iunie 2022, publicati de ANEVAR, care aratau aga:
- CBRE Roméinia: 8,25% - 10,25%;
- Colliers Intemational: 8,25% - 9,00%;
- Darian DRS: 9,00% - 10,50%;
- Cushman & Wakeficld Echinox: 8,00% - 9,00%:;
- Jones Lang LaSalle: 9,00% - 10,00%;
- Knight Frank: 9,50% - 10,00%;
S-a considerat o rati de capitalizare coforma cu pozitia imobilului si amplasarea statiunii fata de
orasul Constanta: ¢ = 13%.
S-a considerat un grad mediu de neocupare de 0%.(la acest tip de chirie se utilizeaza inchirierea
per sezon, adica per an) Din datele de piatii existente si prelucrate de ciitre firma noastrd, s-a
estimat o chirie negociatii de cca 135 Euro/mp/sezon.
METODA CAPITALIZARI VENITULUI
o Suprafata utild (mpAu) 41,25
Chiria anuala/mp (EUR/mp/sezon) 135
Total chirie (EUR/an) 5.569
'Venituri brate potentiale VBP (EUR/an) 5.569
Total VBP (euro/an) 5.569
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 5.569
Total VBE ] (EUR/an) 5.569
Cheltuieli de exploatare | Y% |
Cheltuieli fixe
- impozit pe cladiri (EUR/an) 30
— asigurare (EUR/an) 10
Cheltuieli variabile
— management 5,00% 278
— tntretinere §i reparatii 3,50% 195
Alocare pentru inlocuiri 2,50% 139
Total Cheltuieli exploatare (EUR/an) 653
Venit net efectiv (EUR/an) 4.916
Total VNE (EUR/an) 4.916
Rata de capitalizare % 13,1%)
Curs EURO la data evalvarii Lei/ 1 Euro 4,9350,
Valoare imobil (Euro) 37.414
Valoare unitara investitii (Euro/mp) 600,00
Valoare totald investitii Euro 33.000
. (EURO) 4.414
Val :
aloare proprietate teren (LED) 21.783
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7.3. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Nr Suprafat Pret/m .
Crt. Zona a Pret (€) p Site
Eforie https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-
1 Nord - 513 | 27.000 53 nordl-51 :.3mp-campinq-sincai-lanqa—lacul-
Camping techirghiol-IDfIXn.htmI#f0c1eddf59
Sincai
Eforie
Nord — https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-
2 cartierul 709 70.000 99 vanzare-eforie-nord-1DsIMv
nou
Eforie https://www.storia.ro/ro/ofertalteren-
3 1.100 56000 51 | intravilan-1100-mp-eforie-nord-constanta-
Nord
IDIZZzY
ﬁ‘:;:;e_ https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-
4 ; 1.000 | 120.000 120 | nord-1000mp-central-zona-in-plina-
Al dezvoltare-IDhit7
central
Eforie https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-
5 Nord — 1.950 | 244.000 125 | vanzare-eforie-nord-1950mp-dn39-zona-in-
DN39 plina-dezvoltare-IDnpxc
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1.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-513mp-camping-sincai-langa-lacul-techirghiol-
IDfIXn.htmi#f0c1eddf59

CnlineRealEsrate S.R.1.

Agartia
257?757

resu S prmess cferce simisee

Teren Eforie Nord 513mp Camping Sincai langa lacul Techirghiol 27 600 €

) 5 G
I 9 Satesra a Favorle I
Reta estimangs T Feroprs imprumusl Foloseste colculntoryd o e ——
SE7 ROK una 2048 RON{158) 30 eni credite
Eanareesars
Prezentare generala
R, Suprafats 513 m® 7. Tip teren teren intravilan
%) Indlinatie plat Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta cere informatil R, Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Teren Eforie Nord 513mp Camping Sincal langa lacul Techirghial, intravilan, deschidere 18m, drum pietruit,
utilitati in zona !
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2.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-nord-1DsIMv

Shurtazs Regivetin
Aftire
0752 102 222

34

SUTTINTE esan R ATEATIA prOpIetaie

Admrey e Sy fta e S0 oL
e St LY i

rdaa ke oivieas 3o Senilane

teren de vanzare Horie Nord 70000 €

© Constanta {judet, Eforle Nord, Constanta juger, Efarie, Constanta fuder) 99 &
—_——————— 3 O Salvesa ta Favome J

Rata estimata. Aans Pesfoadia enpiuimiitule. Folpsete calculitoral de |

1557 RO na 51976 RON15%) W wredlile i

Prezentare generala

%, Suprafsta 709 m? . Tip teren teren intravilan
Inclinatie cere informatii Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta cere informatii B, Tip vanzator agentie

Descriere anunt

COD VT 27 Exclusivitate Agentia Euroempire Imobiliare ofera la vanzare teren situat in statiunea Eforie Nord
zona cartierul nou avand o suprafata de 709 mp intravilan curs constructi cu o deschidere de 20 ml la strada
Daliei ,utilitati, pret 70000 euro *pentru o mai buna colaborare va rugam comunicati codul ofertei Agent
Murtaza N.

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 708, 620 partiale,
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3.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1100-mp-eforie-nord-constanta-IDIZzY

,»1:45}'?' “ - de}
T AT BEORICIDREGE
CFIAIL LE CEADASTRAL 54

| PN RITATE (MOBUCAR gt
w vy 293 T a0 -

VTR AT S HECERTIONAT

~30

Junlinberesst de seeasa prapretxe
i 35di# 58 3bTN M mute
:migeTnar ndiece de s ptroun Swrita
Mutmesd

1220300

Sgmenrargn: soesior dae exe ST OU
§ 1)

i Vregy 38 preerc oferie similere
N N _ N L Trimnite sresagul
Teren intravilan 1100 mp, forie Nard, Constanta 56 000 €
© Constanta (judler), Sxata Dateed null, Constanta (Judet;, Efovie Nord, Cansianta (judet), Efone 51 ¢me
_ © Salveaza la Fevorite J
Rae ewimaTa: Ayang Pericads imgrymislu: Foloseste cafator e | -
1216 RON Muné 41580 RON {15%} 30 eri credite |
Raporteaza
Prezentare generala
Ry Suprafata 1.100 m? . Tipteren teren intravilan
inclinatie cere informatii Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Casazela Properties va prezinta spre vanzare un teren situat in intravilanul acestei statiuni cu o suprafata de
1,100 mp cu destinstie rezidentiala.

Eforie Nord este a doua statiune ca marime si este situata s 14 km de Constanta, In partea de sud-vest s= afla
lacul Techirghiol. Statiunea are o largaa deschidere spre mare si o faleza de peste 30 metri inaltime. Plaja de
peste 3 km lungime are si portiuni ce ating 100 m in latime. Hotelurile, vilele, casele de odihna din aceasta
statiune pot primi pana la 19,000 de turist.

Casazela Properties reprezinta proprigtarul si nu percepe comision de la cumparator.

Pentru detalii, va invitam sa ne contactsti.

Evaluare teren de 55 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20N (prin alee de acces, loturile 709, 690 partiale,
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4.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-1000mp-central-zona-in-plina-dezvoltare-1Dhijt7

GnlineRealstate SR1.

Agentie
072ETNT TSI

*0

TUTE TIETT AT U ATERTA PORTLTe
& 25 dan 2 abtin real mute
irforrracit naince de € efEmus Tvaits
Muttumess

Adimin srEDul destet dataste L. 00
nk . E; o

Vopde$d primol ofe e sindlane

Teren Efarie Nord 1000mp central zona in plina dezvoltare 120 000 €

9 Constanta{juder), Eforie Mard, Constanca juder), Eforle, Constanta fuder) 720 e
l D Setveaza la Favorite ]
Rata eSTYTALA. Avans: Periopda epraTauihu Foledeste calewdstord da .
2HI0RON flyna 99,100 ROM (15%) 30 and credite
Prezentare generala
%y Suprafata 1.000 m? i, Tipreren teren intravilan
o Inclinatie plat Siguranta cere informatii
Vizionare la distanta cere informatii &  Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Teren Eforie Nord 1000mp central zona in plina dezveoltare , intre strada Traian si strada Republicii, toate
utilicatile, doua loturi 1000mp cu dubla deschidere de 15m si 500mp deschidere 22m, se pot cumpara impreuna
|

COMISION 2%
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5.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-nord-1950mp-dn39-zona-in-plina-
dezvoltare-1Dnpxc

Gald

1724 065 830

40

S inTeresat o8 aL83S5E FropOetae
5 35 dori B ohT my e
irdarman ins rre de & efecnie o vim e
stirumess!

b Yreaw ia gy sl ORiIe SN A
- = 2 Tririte inesajul
Teren de Vanzare Eforie Nord 1950mp DNE9 20na in plina
dezvoltare. 244 000 €
# Comstanta (judlew), Eforie Nord, Constanta jjudet), Efoeie, Constanma (juder) 125 ¢/nR | o i l
Rawy estimats, Aans. Perivad imprumisil Foloseste calouiatons de
5306 RON AMa 181370 RO (15%) ey credite

Raporieara

Prezentare generala

& Suprafate 1950 m* Tipteren cere Informath
Inclinstie cere mformetii Sigurarts cere informatii
Vizionare Ia distarta cere wdormatii A Tipvenzeor agentie

Descriere anunt

Teren de Vanzare Eforie Nord 1950mp zona in plina dezvoltare, latime 19.50m lungime 100m, perfect pentru
dezvoltatori, aproape de mare, iesire fix pe DN39, 125€ mp.
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Oferte inchiriere

1.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/magazin-de-inchiriat-centru-eforie-nord-35mp-
stradal/de011hh695137559d9f1903i45hd621d.htmi

Magazin de inchiriaf, centru, eforie nord, 35mp, siradal 1200 EUR GTI7T 35494
Consianta Bk Nend  § Wzl pa hiasa

LT SAC S Y

Buntl. o ivkeeseRzd cfena
PINONEEOBEIE 14 2618 walalde™

% Aoy i ¥

Comtastinsi sl disal

i Gz d oo/ o] - (e —— \13 % Faeferts
1.
K @ Vigwlw: 471

A Rapemas2s

’

Boatiu Mikas
Ve loaie aeunii

Disinbuie InuRi pe

Specificatii

Suprafata utila 350 m?

Descriere

Inchiriez in Eforie Nord, spatiu comercial stradal (zona Piata) pretabil pariuri sportive, pacanele, farmacie, magazin etc.
Spatiul se afla vizavi de Lotto langa Raiffeisen Bank, acces stradal cu parcare, apa curenta, grup sanitar, gresie, termopan.

Chirie intre
6000 euro/sezon
8000 - 9000 eurc/an
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2.
http://www.unpret.ro/pret/inchiriez-spatii-eforie-nord-plaja/ 20mp, 6000€/sezon

INCHIRIEZ SPATII EFORIE NORD /PLAJA
-6000EURO

Categorie: imobiliare A Report abuse
tegorie: Cautd de inchiriat - vandut

% Cere oferta pret

inchiriez 5 spatii eforie nord, cea mal buna pozitie,
chiar Ia plaja. 15mp 15-20mp terasa fiecare, pret pe
sezon 6000 un spatiu plus terasa, ideal covrigarie,

CERE OFERTA

Descriere Cere Oferta

inchiriez 5 spatii eforie nord, cea mai buna pezitie, chiar la plaja, 15mp 15-20mp terasa fiecare, pret pe sezon
6000 un spatiu plus terasa, ideal covrigarie, patiserie, gogoserie, dlatite, fast-food, farmacie etc {pt
cunoscatorn) .

in aceiasi locatie 15 etaj spatiu pt discoteca 15000=ur pe sezon.

spatii eforie sud pe falezs, zona cea mai circulata, 10mp, 15mp, 20mp siunul pt farmacie, 5500 eur pe sezon
fiecare.

PRETURI! DE CRIZA SIINVESTITIE PROFTADILA

AVIZ CUNQSCATORILOR.
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3
https://laiumate.ro/hotel-si-restaurant-de-inchiriat-in-centrul-statiunii-efo-14098822.html
Restaurant de inchiriat in centrul statiunii Pauls largs
Eforie Nord

@ Etone Korg, Constanta

60.000 EUR

ol e R

"

Zona Cemtrnl T lrmzmcie Tnchisbere

Tg Hotel/Penzihume il 00

Va propun spre inchiriete un restaurant cu 180000euro pe sezon min 2ani cu
posibilitatea de prelungire a contractului de 300 locuri si o terasa la primul
nivel de 150 locuri in centrul orasului Eforie Nord.

Este situat {a 250m de plaja Marii Negre, Lacui Belona si 400m de Lacul
Techirghiol amenajat pentru fratamente cu namol - Baile Reci.

Exista o linie de autoservire, bar dotat si utilat cu vitrine frigorifice, aparat de
cafea etc. 3 grupuri sanitare, birouri, bucatarie utilata conform normeler
impuse, si un spatiu separat amenajat peniru fast food, clatite, shaorma etc
cu deschidere la bulevard.

La demisol sunt 10 camere , 0 baie comuna si ventilatie cu aerisire din
exterior. Se poate folosi ca spatiu de depozitare sau alte tipuri de activitati.
Utilitati: apa, curent, gaz. Optional 10 camere ptr angajati

Locatia fiind centralg, la bulevard, ne ofera un vad foarte mare de potentiali
clienti inclusiv clientii hotelului complexului de 66 camere cu doua sau mai
muite paturi.

Pentru mai multe detalii, ma puteti contacta direct.

Va astept la vizionare!

An finalizare constructie: 1991

Stadiu constructie: Finalizat
Paosibilitate parcare: Nu
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4,
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-centru-eforie-
nord/ee101095dif07g2723fe3f18907hei6i.html 33mp, 20.000€/sezon

Spativ comsrcial ceniru sloris mord 20 000 EUR negociabil ATTO150314
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5.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-

comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat-eforie-
nord/5d4487f09i747ffdd2eidh280h2212d8.html

Spativ comercial de inchiral.sforie nond! 6 000 EUR 0722223886
Timb Lisgsj @ Mazipethads )
| e S T e

L

W Adsuga Tele T

DAY R S R R TRVERT |

& Foofertn

® 7

Your ogie syt

Disiribule anusiul go

Specificatii
Suprafata utila 39,0 m?2

Descriere

Spatiu comercial de inchiriat in Eforie Nord, 30 m lingé Hotel Belona,in fata la roata panoramical
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6.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriere-spatiu-comercial/3075e6dddf827ge4d29e54fi1i94d711.html

Inchiriere spativ comercial 400 EUR negociabit 0721180757
Coneturdn, Flain M [ R T

Spocificali dond, wE nlewvrad el
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[iescriere
Saetu camantia) 40 Mg in Elotio Mol Inps Zens da bincin oo varans & Mvaugahaier 3
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT
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7.5. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI

44 DOORUT D8 ARTDOG
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7.6. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarea raponinlui de evaluare intoanit de GECO MEC 2003 SRL invegistrat cu
Procesul verbal de predare primire ne 20714/05.08.2021 {pozitia 1}, din care rezulta valome de
pleta, a8 vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Oragul Blorie, localitatea Eforie Nord,
§1r.23 Awgust prin alee soces, in guprafita de 55 myp, loturi 709, 690 partiale, identificat in planul
de gitutic intocmit de Bovdea Stefan, precum si a documentatiet de licitatie

Consiliul Local Eforie,

Avand in vedere:
= Pradectil de hotarare prezentat de Primurul Orasului Eforic,
-Referatul de aprobare al Primarului Oragutvi Eforic,
- Raportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate 2 Consilitului Local Eforie,
- Prevederile Logii . 50/1991 privind autorizares executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile gi completarile ulterioare,
- Prevederile art, 354 si art 335 din QUQ nr.57/2019 privind Cedul administrativ,
- Provederile art. 363 alin.6 din OUG nr.57/2019 grivind Codu] adiministrativ,
- HCL nr.145/31.07.2019, ert.1 si art.3 alin9 din anexa nr.§ 1a HCL 0r.145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imebile, proprietate privats a Orasului Eforie,
~ HCL pr262/19.12.2019 de sjrobuane & oporfunitetii vanzarii prin licitatic publica a acestui teren,
~ Raportul de evaluare inregistrat de GECO MEC 2003 SRL pentru care 5-3 semnat Procesul verbal
de predare primire or.20714/05.08.2021 (pozitia 1), din care rezults o valoare de vanzare de 74
euraimp,
= HCL nt38/2020 privind completarea si actualizarca inventarului bunurilor care aleatuiesc
domeniul privat al Orasnlui Eforie, anexa nr.], numar de inventar 4482,
- Plany] de situatie intormit de Bordea Stefan,
- Dispozitia Primatsuhed or.196/2319 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenuriie din
zona de impozitare C, Eforie Nord, de 45 curo/mp,

in temeiul prevederilor art. 129 alin, (2} Tit. ¢, alin.(8) Tith, precwm § s art, 139 alin, (2)
din O.U.G. or. 5772019 privind Codul Administeativ,

HOTARASTE

Art.] — Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evgluare realizet de GECO MEC
2003 SRL inregistrat cu Procesu! verbal de predare primice ar.207 14/05.08 2021 (pozitia 1), din
care rezulia valoarca de piata, 2 vanzaril prin licitatie publica a teresului situat in Orasul Elorie,
localitatea Eforie Nord, str.23 August prin alee acces, in suprafata de 55 mp, loturi 709, 690
partiale, identificat in planul de sitwatie intosmit de Bordes Stefan,

Art.2 - Raporiul de evaluare inregisirat de GECO MEC 2003 SRL., tnregistrat o Procesul
verbal de prodare primire nr.20714405 08,2021 (pozitia 1), din care reaulia valoarea de pinta, face
patie integrants 4in prezenta hotarare, conform anexed nr.l.

Art.3 - B aproba pretel minim de pornire a vanzarii prin licitatie publicn a terenului de 74
emro/mp fara TWVA, conform art.363 alin.6 din QUG nr.57/2019 priviad Codul administeativ,

A4 ~ Se aproba vanzarea prin licitatie publive a tercnuki situat in Omasul Eforie,
localitatea Eforie Mond, str.23 August prin alee aocces, in suprafatn de 55 mp, lovud 709, 650
pertiale, identificat in planul de situatie inlocimit de Bordea Stefan,

" ROMLANIA, jud. Constenta, Eforie Sod, str. Progsesului, or. 1, tel. 0241748149, fax 0241748950
weriy rimarivalonie s
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ROMANTA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Ar} 5 — Se aproba documentatia de licitatic, conform anexci or. 2.
Ant.5 - Se gproba urmatoarele:

- garantia de participare — 10% din pretul de vanzare, fara TVA

- taxf de participare — 110 lei

- taxa pentry docwmentatia de licitatie — 110 Lei,

AT — Tn sitealia in care Orasul Eforie este oblipet san nevoit s& rascumpere aceat teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzari luf, indiferent de cine este proprictar 1a momentul
rasenmparatii,

Art.8 - Prezenis hotéirire va fi dus# ln indeplinise de Pamanil oragului Eforic.

Art9 - Prezenta hotérire va fi comunicati avtorigijitos, institugitlor si persoanelor interesate
prin grije secretarului general al oragului Eforie.

Hothrires & fost adoptatii cu un numar de 15 votur “pentru™, ... voturi “impotriva®, din
tetalul de 17 consilieri in funcie.

Eforie, 19.08.2021

Nr, 187

EAZA
L ORAS EFORIE

HE
SABRIEL

"ROMANIA, jud. Constasigs, Elosie Sud, str. Progrendui, ne. 1, tel. 0243 748349, fax 03241748979
www,primarisclozie.re
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AL 72TR 1AL

]Ill“lMl facheiere Nr. 103355 £ 13-07-2022
BT T )
mr

=

ANCPL  oficiut de Cadastru gl Publicitabe imobillars CONSTANTA
#e!ind L. Binoul de Cadastru gl Publicitate Imoblliard Constanta
Dosarul nr, 103355 13-07-2022 a o

- Semnat ; gu semnaiura
INCHEIERE: Nr, 103355 slectronica exiinga, of. L
Reglstrator: irine Hrenlue 43512001 si siDAS

Agistent: ELENA-ADRIANA TEODORESCU

Asupra cererli introduse de ORAS EFORIE domiciliat in Loc. Eforie Sud, Str Progresului, Nr,
1, Jud, Constanta privind Prima inregistrare a imobilalarfunitatitor individuale {1..) in cartea
funciara, in baza:
-ALt Administrativ ne.55¢30-04-2020 emis de CONSILIUL LOCAL ERFORIE;
-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de CONSILIUL, LOCAL EFORIE;
=Act Administrativ nr.6846-341115-G3-202 2 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act Adrainlstrativ ne6846-3NPf15-03-2022 emis de PRIMARIA EFORIE:

fiind indeplinite conditiile prevazute |a art, 29 din Legea cadastrului 5i 3 publicitatii imablliare nr,
771936, republicata, cu modificarife si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 i, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrater in sensul ¢a nu exlsta impedirsente la inscriera

DISPUNE

Admiteraa cararl] cu privire la:

~ imobilul cu fr. cadaztral 107661

- 5€ intabuleaza dreptul de PROPRIETATE -domeniu privat mod dobandire lege in cota de 141
asupra Al in favoares ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funclara 107661 UAT Efarie;

Prazanta se v comunica phrtilor
OBAS EFORIE
BORDEA STEFAN

*} Cu drept de reexaminars in termen de 15 zlle de la comunicare, care se depune Ia Biroyl de Cadastru 51
Publicitate Imobiiara Constanta, se inscrie in cartea Tunciars si se solutioneaza de calie regisliatorul-sel

Data solutiondrii, Registrator, Asistent Regisirator,
25-08-2022 Irina Hraeniuc ELENA-ADRIANA TEQDORESCU

%) Cu exceptia sityalifor prevdzute ta Art. 62 alin. {1) din Reguiamentul de avizare, receplie i Inscriere in
eyvidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin 006G Nr, 700/2014.

et cars coRTIne Afe C4 CATECher carsanad profelat s pSvEIEAL Hop JRBm TG FUET . G70/ATT0 31 oph d 2018 T Pagina TEnT T
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Oficlul de Cadastiu §i Publicirate #matiliara CONSTANTA

: _tr_corara 1103898
Hiroul ge Catastiu i Publicitate mothiaes Constanta g

S 3

.__'-Tw_'-;_- 0

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA * Cotvarneam
PEHTRU INFORMARE "

T Al o
FRTITRLE
e N

A, Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Efatle Mard, Str 33 August, Wr. 20N, Jud, Constants
g‘.: F cudagmac i Suprafata* (mp) Obsarvetl f Referinye

157551 =5 TERen IMmprejrut;

IMOBIL DELIMITAT DE CONSTRUCTIE INTRE FUNCTELE 3-3-4-5, IMPREIMUIT €U
GARD DE PLASA INTRE PUNCTELE §-§-7-1-2

AL

B. Partea Il Proptietari gi acte

Tnserien privitosre ka dreptisl de propristate & site dreptur reale Referinte

103355 / 130772022

Act Administrativ nr.’55, din 20/04/2020 emis ge CONSILIVL, (GTAL EFORIE: ACk Administrativ nr. 6546-3A1,
din 15/03/2022 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nir. 6B46-3NP, dir 15/03/2022 emis de PRIMARIA
EFORIE: Act Administrativ nr. 1!‘3_3?1 din 27/02/2020 emis de CONSILHIL LOCAL EFDRIE;

| 81 “intabulare, drept de PROFRIETATE -domenfu privat, dobangit prin| A1
" bege. cgla aciuaby BfE . _
, 1) ORAS EFORIE =iy - |
. B _C, Partea 1il. SARCINI .
inscriad privind dézmembrimintele dreptulul de propristate, dreptur reale ‘
de gerantie 3 sarcint ’ Referinte
~ NU SUNT o
DOTUMATT C8 W CAGLND @Ay Cip (Hractar DETONY, EreleiEh &0 Lovugilenil Loge N £7 72600 Paging I din f

Eiaanwe ki iermgrs o |36 4 < fhas s spiy.anspim aurnuler w@nbngy 1.2
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e Carte Funciard tr. 107861 Comuna/Orag/Municiphs; Eforia
Anexa Nr. 1 La Partea | .
Teren
Nr cadasiral  [Suprafala (mp)* _ Observatii f Referinte
107661 gg IMOBIL | Fwﬁfm PURTTELT 2-3-2-5, TMISEJITT C0 GARD
B . DE FLASA INTRE PUNCTELE 5-6:7-1:2
* Suprafata eska deferminatd in plarul de prolechie Stereo 70.
’ DETALI LINTARE IMGRIL

10
|
4
Date referitoare la beren
L %&g{g&e o Stng:;?;}a;a Tara Parcels Hr. tope Observatil  Referinte
1 curtl DA 55 - R IMGHIL DETIMITAT DE CONGTRUCTIE
construcli INTRE FUNCTELE 2-3-4-5, IMPRE)MINT
J CU GARL DE PLASA INTRE PUNCTELE
: | 56713
Date referitoare la constructii
e Destinatia i ;
Cet Numle «co;ssmxt;m Supraf. (eng) ﬁ%‘;@f Observatli { Refarinta
cnrl|5tru|;;’]| ae = ‘E;fﬁmmuﬂfﬁ Ta =ohlG mp; 5 CONSHuE
. Geuinte ara  |desfaswratailé i LOCIHNTA PARTER -
ALl 107661-C1 ' % acte |SUPRAFATA CONSTRLITA DESFASURATA 5 =
16 Mp
Lishgime Segmente )
1) valorlia lungimiler sagmenteitr sunt oblinute din proiectie In plan.
Fumct|  Punct Lungime sagment
inceput|  sfdrsit = {m)
| i 2 11.323

LRcuement core corhne GRle CiF CRIITIEr BEFERAA, Grateintn dp prewmiesids | oo Me P Ta003

Fagina Polin 2

Esltase pum tay ~fures s taisd La pilrese wpayancplm 1
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Carte Funcista Nr. 107661 Comuas/Oras/Municipiv: Florg

[ Punct]  Punct Lungime segment
Inceput|  sfimht B !gr'i(f!ﬂ'

2 2 -~ 0.763

3] 4 2,368,

4 5 3943

- 1 - -

5 & 5,1@

8 i 3,189

7 1 5.454]

= Lingimiie secrigriator snt UEEETIRGLE T IRl G5 prilectie Sterea 70 o sunt rotuniice Is 3 millmstru,
mmmmmwmmmmummmm&m&'{ﬂum

Eﬁer;tui:ﬂc ca prezentul extras corespunte cu pozitille In vigoare din cartes funciars originald, pistratd de acest
Prezentul extras de carie funclard esle valabll la autentificarea de citre notarul public a actelor jurldice prin
carg se sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea suecesiunilor, Jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achltat taritul de O RON, -, pentru serviciul de pubticitate imobiliars cu codul nr. 211,

Data solutionari, Aslstent Registrator, Referemt,

25-38-2022 ELENA-ADRIANA TEODORESCU

Data eliberdnii,

-t {parata §1 semnStural Tparars gl SETORSILTE)
Dotument cive somire dabe co cararter persanal, pretefate oy poespsesiie Lagi Siv, STR2NL, Pagino 3 oin 3
EFYIDEL DRGNS - IR B vdhE 1D Lunida Sy MR mosnalar veetia“en I ¢
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Extras de Plan Cadastral de Carte Fynciard, imebil nr, cadastral 107661 7 UAT Efgria

| 14 _
” Ofichat de Cadastru i Publicitate Imaobillar® CONSTANTA
ANCPL Biroul de Cadastru §f Publicitate imobilfard Constanta
Frain T, STR MIHA| VITEAZU WR 28 COD POSTAL $00082 CONSTANTA JUD CONSTANIA
B — Hearere 103385 |
Lisha | o7
Aneil _ =z
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclars '
. pentru
_ ) Imobil numdr cadastral 107661 7 UAT Eforie
Mmillll.&o’:ugis‘:rie HNord. Str 23 August, Nr, 204, Jud. Constanta
e ——— Ba il ¥, S == Cortina/Ora ficiply: Efor]
Nr.codastral | Suprafata misurath | obsemmmm:lam s
1FEEL | 55 IMOBIL DELMITAT DE CONSTRUCTIE INFRE PUNCTELE 2-3-8- |

, IMPREJMUIT CU GARD DE PLASA INTRE FUNCTELE 5:6-7-1.2,

* Suprafata esta determinatd in planul de proicelie Stereo 70.
DETALH LINIARE tMOBN,

134542

Docement cane conbing date cu Caracter pOreonai, proteiate oo pravedsrie Legii e, G77/2001. Pagina 1 din 3
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CAIET DE SARCINI SI INSTRUC|IUNI PENTRU OFERTAN|I

Privind desf |urarea licita\iei publice

pentru vanzarea terenului [n suprafa\’ de mp.
situat [n Eforie str. nr.

A. CAIET DE SARCINI

I Date privitoare la bunul imobil ce face obiectul vi@nz rii

Terenul apar\ine domeniului privat al oraJului Eforie, are suprafa\a de ~ mp, este situat [n Eforie
,str. nr. , are urmatoarele vecinatati

Terenul este identificat cu numarul cadastral

Conform P.U.G. terenul are urmatoarele reglemenatari urbanistice :

Terenul se afla in zona de impozitare

Sarcimi:
Organizatorul nu detine date privind retele edilitare —subterane / supraterane care trebuie deviate , daca
terenul este impropriu construirii din diverse motive, etc.

B. INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

II Condilii de inscriere si participare la licita\ie
Ofertan\ii,persoane fizice sau juridice romane interesate, participan\i la licita\ia public' deschis' pentru
terenul , in suprafa\' de _ mp situat [n Eforie  ,str. nr. _ lot = parcelare  licita\ie organizat’
in conformitate cu Hot'r@rea Consiliului Local nr. _ si a O.U.G. 57/2019 , vor depune la sediul
Consiliului Local Eforie, situat in str. Progresului nr. 1, Eforie Sud,p@n’ ladatade ,ora , documentele
necesare pentru [nscrierea la licita\ie .
La organizarea licitatiei se va tine cont de prevederile O.U.G. 57/2019.
Plicurile exterioare se deschid in datade ora |,

Licita\ia va avea loc [n datade ora
Pentru inscrierea la licitatie sunt necesare urmatoarele documente indosariate:
- Cerere tip inscriere licitatie, semnata si parafata :
- Plic exterior in care se depun urmatoarele :
1. Acte de identificare ale ofertantului
a. persoan’ juridic’ : cod fiscal,certificat de [nmatriculare,cod unic de [nregistrare fiscal’,
(copii), imputernicire din partea C.A./A.G.A. (dupa caz);
b. persoan’ fizic':buletin (copie );
Mandat de reprezentare notarial al persoanei sau imputernicire din partea A.G.A./C.A. care
participa la licitatie ( daca este cazul);
Dovada achitarii garantiei de participare de  EURO;
Dovada achit'rii sumei de  LEI pentru taxa de participare la licitatie
Dovada achit'rii sumei de  LEI pentru documentatia de licitatie ;
Certificat fiscal privind indeplinirea obligatiilor fata de bugetul local al Orasului Eforie ;
Plicul continind formularul de oferta completat si semnat .Pe plic se scrie numele ofertantului , si
terenul pentru care face oferta .

o

;H Ov DA L9

Conform art. 339 alin (2) din O.U.G. 57/03.07.2019:

Nu are dreptul si participe la licitaie persoana care a fost desemnata céstigitoare la o licitatie
publicé anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu
a Incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durati de 3 ani,
calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

1



III Desf Jurarea licita\iei si conditii de eligibilitate a ofertantilor

Prezenta ofertantilor este obligatorie la deschiderea plicurilor .

Comisia de licitatie va deschide plicurile exterioare si va evalua documentele prezentate. Comisia va stabilii
documentatiile care respecta prevederile caietului de sarcini si va comunica ofertantilor daca documentatiile
lor respecta sau nu caietul de sarcini.

Prin semnarea procesului verbal de licitatie se considera ca ofertantii au luat la cunostinta de respectarea
sau nu a caietului de sarcini.

Nu se accepta ofertele depuse de persoane fizice inrudite, au acelasi domiciliu sau persoane juridice care
sint actionare una la alta, au acelasi sediu, etc si care pot genera o situatie de concurenta neloiala.

Comisia de evaluare va face evaluarea ofertelor depuse pe baza criteriului reprezentat de pret

Nu se accepta ofertele care au o valoare a pretului de vinzare mai mica decat pretul de pornire a licitatiei ,
respectiv._ EURO/mp.

Fiecare ofertant poate depune o singura oferta .

Licita\ia nu se va desf Jura dac’ exist’ un singur ofertant.

Comisia de licita\ie va declara c@]tig'tor al licita\iei pe ofertantul care intruneste cel mai mare
punctaj.

Organizatorul licita\iei are dreptul s’ descalifice orice ofertant care nu [ndepline]te condi\iile de
inscriere si participare la licitatie.

Oferta reprezint’ manifestarea voin\ei ofertantului de a semna contractul de v@nzare - cump'rare a
terenului pentru utilizarea acestuia [n conformitate cu certificatul de urbanism.

In situatia in care terenul aferent unei constructii scos la licitatie reprezinta si o cale de acces la
constructia respectiva sau afecteaza terenul necesar intretinerii constructiei , castigatorul licitatiei este
obligat sa asigure proprietarului constructiei libertate totala in vederea accesului/aprovizionarii si a
intretinerii constructiei respective si servitute de trecere la un drum public conform Codului Civil.

In situatia in care un ofertant doreste sa se retraga de la licitatie , acesta trebuie sa faca o cerere
scrisa din care sa rezulte ca isi retrage cererea de participare si oferta pentru terenul in cauza . Cererea de
retragere va fi consemnata intr-un proces verbal semnat atat de catre solicitant cat si de catre membrii
comisiei de licitatie si va cuprinde obligatoriu starea plicului in carc a fost oferta . Acest proces verbal va
fi anexat procesului verbal de vanzare a terenurilor intocmit cu ocazia licitatiei . Cererea de retragere din
licitatie poate fi facuta doar inainte de deschiderea ofertelor.

In situatia in care sunt 2 sau mai multe oferte castigatoare (balotaj) , se procedeaza la continuarea
licitatiei prin strigare . La aceasta etapa (licitatie prin strigare) pasul este de 1 EURO /mp .

In situatia in care oricare participant solicita continuarea licitatiei, se procedeaza la continuarea
licitatiei prin strigare . La aceasta etapa (licitatie prin strigare) pasul este de 1 EURO /mp .

Prin semnarea procesului verbal de licitatie se considera ca ofertantii au luat la cunostinta daca au castigat
sau nu licitatia si motivul acestui lucru.

1V Operatiuni ulterioare licita\iei

Garantia de participare reprezintd o garantie pentru organizator in ceea ce priveste
semnarea contractului de vinzare-cumparare si incasarea pretului in termenele si conditiile stabilite
prin prezentul Caiet de sarcini.

Pentru ofertantul declarat c@]tig tor garan\ia de participare:

— se constitui avans, diferen\a de plat’ urméand a fi achitat’ conform clauzelor din contract ;

- nu se restituie si va fi retinuta in cazul in care adjudecatorul revoca oferta si/sau nu incheie
in termenele stabilite in Caietul de sarcini contractul de vanzare-cumparare in forma autentica.

Contractul de vanzare-cumpdrare [n forma autentic’ se semneaza in termen de 30 zile lucrdtoare,
termen ce incepe sd curgd numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data
comunicarii ofertei desemnate castigdtoare, conform prevederilor art. 341 alin (23) — alin (26) coroborat
cu art. 363 alin (1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Plata pretului de vanzare se poate face integral sau in rate esalonate pe maxim 5 (cinci) ani cu
conditia achitdrii unui avans de minim 15 % din pretul declarat céstigdtor si a TVA — ului integral in
conditiile Codului Fiscal.



Taxa de participare si garantia de participare se restituie persoanelor care nu depun documentatia
pentru licitatie sau nu participd la licitatie, in termen de 10 lucratoare de la data incheierii procedurii
licitatiei.

Pentru ofertantul nec@]tig'tor ,garan\ia de participare la licitatie se restituie la cererea acestuia
facuta in termen de 10 zile lucratoare de la data incheierii procedurii licitatiei .

Cumparatorul nu va avea pretentii materiale sau de alta natura din partea reprezentantilor Orasului
Eforie daca nu va putea folosi terenul pentru scopurile pe care si le-a propus datorita unor diverse deficiente
(retele edilitare —subterane / supraterane care trebuie deviate , constructii subterane, teren impropriu
construirii, etc) . Daca terenul este afectat de retele edilitare —subterane / supraterane care trebuie deviate ,
constructii subterane/supraterane , acestea nu vor fi deviate/afectate decat dupa obtinerea acordului din
partea proprietarului/detinatorului/administratorului acestora. Prin participarea la licitatie, cumparatorul isi
asuma riscurile de mai sus si se presupune ca a vizitat amplasamentul terenului care face obiectul
prezentului caiet de sarcini .

ORGANIZATOR

) =Plata se face in lei, la cursul zilei comunicat de B.N.R
(*) = valoarea nu contine T.V.A. Plata se face in lei, la cursul zilei comunicat de B.N.R.



OFERTANTUL

( denumire, nume, sediu, adresa,tel/fax)

FORMULAR DE OFERTA

Denumirea obiectului licitatiei publice deschise:
Vanzarea prin licitatie publica deschisa a terenului in suprafata de  mp., teren situat in Eforie
_str.  nr.  dindatade .

Catre
Primaria Eforie
Str. Progresului nr. 1

In urma examinarii documentelor licitatiei , a caror primire este astfel confirmata , subsemnatul

reprezentant al ofertantului

, ma oblig , in cazul in care oferta mea este acceptata , sa platesc

pretul de EURO/mp ce se va achita Primariei Orasului Eforie in conditiile stipulate in caietul
de sarcini si in contractul de vanzare cumparare .

Pana la definitivarea contractului , aceasta oferta , impreuna cu acceptul dumneavoastra in scris ,
vor constitui un acord de principiu intre noi .

Ofertant
Astazi




CERERE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Subsemnatul , domiciliat in str.
nr, bl. scC. ap. , reprezentant al S.C.
cu sediul in str.
nr. bl. scC. ap. , inregistrata in Registrul
Comertului sub nr. doresc sa particip la licitatia publica deschisa privind vanzarea

terenului in suprafata de _ mp. teren situat in Eforie  str. nr. dindatade

Declar ca am luat la cunostinta de conditiile impuse prin documentele licitatiei
si sunt de acord cu acestea .

Anexez documentele cerute in instructiunile pentru ofertanti in numar de __ pagini
si plicul cu oferta .

Ofertant
Data




