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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 12) 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. 20M, in suprafata de 22

mp (23 mp din masuratori), identificat cu LE. 107563 precum si a
documentatiei de licitatie

PRIMARUL ORASULUI EF ORIE,

Avand in vedere :

-raportul D.AD.P.P,AS,,D.E., 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 1a HCL nr.
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 263/19.12.2019 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
imobilului format din teren

- numarul de inventar 4468 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 107563

- 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 12) ce stabileste valoarea de piata de 77 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 SR.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 12) ce stabileste valoarea de piata a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr. 20M, in
suprafata de 22 mp (23 mp din masuratori), identificat cu I.LE. 107563,



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 77
euro/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. 20M, in suprafata de 22 mp (23 mp din masuratori),
identificat cu I.LE. 107563,
Conform extrasului de plan cadastral de carte funciara pentru imobilul cu
numarul cadastral 107563, terenul este afectat de o constructie. Constructia nu
face obiectul prezentei.
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 licitatie — 110 Jej
Art. 7. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere
acest teren, pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de
cine este proprietar la momentul rascumpararij .
Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasului Eforic dupa
intabularea imobilului teren in cartea funciara
Art. 9. Prezenta hotirare va fi transmisd autoritifilor si persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.

Octombrie 2022
PRIMAR

Serban Robert Nicolae

Intocmit si re/d‘ C a{\,\
Manea Danjel % ..
Negrea Claudiu \j

I



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 12) ce
stabileste valoarea de piata si a vanzarij prin licitatie publica a nudei proprietati a

terenului a terenului situat in Orasy] Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23
August nr. 20M, in suprafata de 22 mp (23 mp din masuratori), identificat cy

LE. 107563 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 coduyl 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 263/19.12.2019 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilulyi
format din teren
- numarul de inventar 4468 din anexa 1 ]a HCL nr. 38/27.02.2020
- documentatia cu IE 107563
- 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. 27551/1 8.10.2022 (pozitia
12) ce stabileste valoarea de piata de 77 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

Fata de considerentele arditate ma; sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre 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 12) 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, 20M, in suprafata de 22 mp (23 mp
din masuratoxi), identificat cu LE. 107563 precum si a documentatiei de licitatie
PRIMAR,

Serban Robert Nicolae

Intocmit si y .
Manea Daniel )
Negrea Claudj .

ROMANIA, ﬁud . Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
WWWw.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
predare primire inregistrat cu nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 12) ce stabileste
terenului situat in Orasuy] Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr. 20M, in
suprafata de 22 mp (23 mp din masuratori), identificat cy LE. 107563 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.145/31.07.201 9, art. 1 si art. 3 alin. 9 din anexa 1 la HCL nr,
145/31.07.2019 privind aprobarea metodologiei de vanzare 3 bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;

- HCL 263/19.12.2019 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin icitatie publica a imobilului format
din teren

- numarul de inventar 4468 din anexa | a HCL nr. 38/27.02.2020

- documentatia cu IE 107563

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 SR.L. pentru care s-a semnat
procesul verbal de predare primire inregistrat cu nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 12) ce
stabileste valoarea de piata de 77 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,, SUD.C,D.E,SJCA.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 Execlt E\\L
Manea DanielN\*

Intocmit |
Claudiu Negrea
10.2022

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



R ROMANIA
fié JUDETUL CONSTANTA
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 12) ce stabileste valoarea de piatd si a vanzarii prin licitatie publicd a terenului
situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. 23 August nr. 20M, in suprafatd de 22 mp (23

mp din mdsurdtori), identificat cu L.E 107563, precum si a documentatiei 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 lit.
¢ 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.
Deasemeneca, 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 urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, unde legiuitorul a hotdrat cd: "Aprecierea necesitdfii §i
oportunitatea adoptdrii si emiterii actelor administrative apartine exclusiv autoritafilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURII/IC, CONTENCIOS ADMINISTRATIV
SI ASISTEN//A SOCIALA

BUCU_L{l%‘{?f .’;-. ANU Alexandru
| /

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

$11.16.22/17.10.2022
- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 22 m?

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

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE -

HCL 263/19.12.2019

FIRMA

Membru Corporativ ‘,' GECONMEC 2003
ANEVAR - Aut. 0117 Motmpomest | tectinrs | Sossiteril
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogéarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2022

Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0786.342/2022-2023

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23, mun.
Constanta, jud. Constanta

Telefon: 0341 / 426.547

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

Adresa societatii de
evaluare

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 acorgiul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE
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Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 2011 (prinalee de acces, lot 709 partial, F=== =6
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Ulilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietdti imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr.
20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud.
Constanta, proprietate ce consta in Teren intravilan cu suprafata de 22 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 fata, valoarea proprietaiii 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 analizata 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, Tn opinia evaluatorului, pentru pentru imobilul constand in
Teren intravilan cc cu suprafata de 22 m?, situat in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M
(prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud.
Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 77 Euro/m? 379 Ron/m?
Valoare totala 1.688 Euro 8.330 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9350 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA

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

/_
1‘-1)"’ ‘.L’-'Q Y

Evaluare teren de 22 m?® - Loc. Eforie Nord, str 23 Augu ’f Sr. 20M (ovin Blee Gegicees, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spilalelor Cm\m JudiiCanstanta;
Ulilizator desemnat: Primaria © ‘Q\rt’:;ht-k upirigtar: Oras 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 cétre 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 comerfului
J13/2512/2003 si Cod Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2,  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul raportului de evaluare este vénzarea unei proprietati imobiliare apartinand
Orasului Eforie, situatd In Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709
partial, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud. Constanta, proprietate ce consta in
teren intravilan cu suprafata de 22 m?.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin
alee de acces, lot 709 partial, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud. Constanta,
compusa din teren intravilan cu suprafata de 22 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 infelege acea calitate conventionala 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 definegte astfel:

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

Conceptul valoarea de piatd reflectd perceptile si actiunile colective ale pietei si
reprezinta baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la o anumita data.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria 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 B Eun 49350 -0.0066

1.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

Surse de informatii generale
> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internet;
> Informatii culese de la societéatile 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:

o HCL 263/19.12.2019 — privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica — 22 mp,
Loc. Eforie Nord, str 23 August prin alee de acces, lot 709 partial

o HCL 188/19.08.2021 — privind aprobarea raportului de evaluare din care rezulta valoarea de
piatd a vanzarii prin licitatie publica — 22 mp, Loc. Eforie Nord, str 23 August prin alee de
acces, lot 709 partial;
Extras de carte funciara nr. cerere 54897/08.04.2022

e [Extras de Plan cadastral de Carte funciard pentru imobil cu nr. 107563/UAT Eforie
Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc. 1:200, Eforie Nord, str. 23 August, nr.
20M

o Incheiere nr. 54897/08.04.2022, BCPI Constanta

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) i 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 Th domeniul evaluarii
bunurilor, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile
ulterioare;

< SEV Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR,;

Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intrad in 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.

o Hotararea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania nr. 3/2020 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru
desfasurarea activitati de evaluare, publicatd Tn Monitorul Oficial al Romaniei, nr.
691/3.08.2020, se abroga la data de 31 decembrie 2021.

Evaluare teren de 22 m” - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprielar: Oras Eforie
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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 n cursul raportului:

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

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

- Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta 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 cad nu existd aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obiinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor.

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

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

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

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ce afecteaza 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 in funciiune 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 contaminanii si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimata 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 tehnica necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara, sau sa depund marturie in instanta, 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 gi nu poate fi utilizat in alte scopuri, fara aprobarea scrisa si
prealabila a evaluatorului.

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabild 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. Tn cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalcior Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $I 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 gi contextului in care ar putea sa
apara.

1.12. CERTIFICAREA EVALUARII 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, EI, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o) Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluzille din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si condifiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere
profesional, concluzii si 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 partile
implicate.

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

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,

(SEV 100 — Cadru general (IVS Cadru general),

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101),
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102),

SEV 103 - Raportare (IVS 103),

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104),

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare,

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

Glosar 2022

0O 0O 0O 00O OO0 0 0

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

Dr. Ing. Dogarescu George

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, ot 709 partial, Parcelare
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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 evaluari;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic



o GECO VIEC 2003

Mandgperrens | Evidwire | Codiifdni(s

pag- 9

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata de 22 m?

Situatia juridica actuala - Tntregul 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 conventionald, ce serpuieste intre Dunére si
Marea Neagra strébatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dundrea desparte judetui Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului inalt 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 roméanesti stabilite conform conventiilor internationale.

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata
Roméniei si se aflé 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 FEesSsSsErF=="
renumita atat in tara, cat si in strainatate. J B
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 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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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 1920 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 SI 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, astfei ca totaiui iocuriior de cazare se invarte in jurul cifre de 19 de mii.
Majoritatea hotelurilor incluse in circuitul turistic
sunt construite in perioada comunista, iar
cateva au fost renovate si reclasificate:
Complex Brad-Bran-Bega, Hotel Belona, Hotei
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 faptului 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 Acapulco,
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 in 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 namol,
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, lotiuni etc), suveniruri si articole de imbracaminte si incaltaminte.

2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata mediand 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 zond sunt amplasate: spatii comerciale ce isi desfasoara activitatea preponderent
in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter comercialfturistic si 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 amplasata in zona mediana 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 amplasamentu! este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 pariial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Orag Eforie



&€» GECOMEC 2003

Monngiimirt | Evidwire | Covaditiith

pag. 12

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita din teren intravilan cu suprafata de 22 m2.

Proprietatea apartine Orasului Eforie.

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

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

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

Tn urma investigatiilor ficute 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 afla 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
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2022.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietéatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Ulilizatlor desemnal: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PIETE!I IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietafi imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil ca de mai multe ori s& existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpératorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre preturile 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 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 piatd si mésura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

" ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:

Pasul 1. " Definirea produsului imobiliar
P (analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. ? Analiza cererii
Pasul 4. ~ Analiza ofertei

_ (investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitatii proprietatii

in aceasts 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 regulé terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

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

Proprietatea imobiliara 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 specificé

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

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Zona Metropolitana Constanta are o piata imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

in Loc. Eforie Nord existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizati este
caracterizata prin prezenfa preponderenta a terenurilor de langa 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 primarie se ridica peste

nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in
anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

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

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: cantitativ i calitativ.

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

~ Informatii relevante privind terenul subiect al evaluari

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator - Primaria Orasului Erorie
Scop evaluare o Informare in vederea vanzari
Drept de proprietate - absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
"é'bﬁait_u_aé—van'iére ST nepartinitoare
' _l-{afééa 7777 Eforie Nord, str. 23 August, nr. 20M
Amplasare Eforie Nord
Suprafata (mp) 22 m?
Destinatia } intravilan
Topografia ' drept
Forma neregulatd 1
Utilitati ! utilitati la limita
Acces ‘ Accesul se realizeaza din alee de acces
" Deschidere " Deschiderea lotului la drumul de acces 1
Situatia actuala a | Teren intravilan, situat in zona mediana a localitatii Eforie Nord |
_tgren_qlun o f
Indlcatorl urbamstlcl Cf PUG/ RLU ;
~ Vecinatati " Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spilalclor Civile), Jud. Conslanta,
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Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita
perioada 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 analizata, langad sau in apropierea
terenurilor construite.

La momentul evaluarii existéd 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 ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt Tntotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatile despre preturile de
tranzactionare sau niveiul 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.

Tn functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de aita 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 evalurii piata imobiliard din Eforie Nord este intr-o ugoara dezvoltare ce se
desfasoara 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 prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietatii 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, cumparatori si alii participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate n analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliard 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 proprietaiilor imobiliare similare oferite la tranzactionare
pentru a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de
tranzactionare (proprietati comparabile).

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

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spilalelor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Orag Eforie
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- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si adiacente
se situeaza intre cca. 60 gi 100 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- prefurile de ofertare diferd 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-ofertd. In ceea ce
priveste cererea, aceasta este strans legatd de destinatia permisa legal, planul de urbanism si
se manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitdtile de dezvoltare ulterioare.

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

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietéatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piatd, cerere si oferta
competitiva 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;

Tinand 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 datoritd tendintei de imbaétrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Ulilizalor desemnal: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU

41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea probabila
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibila, fundamentata 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 utilizarile 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 decat cel de achizitie).

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

»  Terenul supus evaluarii trebuie lasat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvatad, urmatoarea intrebare este:

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

»  Daca se determind cd CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sd gaseascd "constructia 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 piat3;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V V V

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

Y

Scopul determinarii 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 556 m?, situat in intravilanul Loc.
Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare Eforia
Spitalelor Civile), CP 905350, Jud. Constanta, zona pentru care dispunem de informatii de
piata.

in 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.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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CAPITOLUL V - EVALUAREA PROPRIETATII

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

Acestea sunt:
» Metoda comparatiei directe
> 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 scéderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de Tnlocuire net.

¢ Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeazd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca 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, n general, mai multa siguranta. in cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatad in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

¢ Tehnicile capitalizarii venituiui:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

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

- Valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

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

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

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

Renta funciard 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 Tn valoare de piata 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 sa determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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> Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si 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 evaludrii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

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

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu existd suficiente vanzéari 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 capitalizéarii directe (de exemplu,
capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei funciare) si tehnicile
actualizérii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in metoda parceldrii si
dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o metodd comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piatad 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
la tranzactii (agentii imobiliare).

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatji privind vanzari comparabile.

Pentru estimarea valorii proprietafii prin aceastd metodd, 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 piatd, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii.

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

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 pariial, Parcelare
Eforia Spilaiclor Civile), Jud. Constanta,
Ulilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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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 proprietédtilor sau tranzactiilor
(numite elemente de comparatie).

Aceasta metoda este cea mai uzuald si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piata.
Analiza datelor pentru estimarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentatd anexe.
Valoarea de piata a imobilului nu a fost estimata cu metoda comparatiei directe;
intervalul de valori al terenurilor scoase la vanzare 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 rezidualda 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,
reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare 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 constructie; d) daca existéd autorizatie de construire. 94. Aplicabilitatea
metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existad putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv,
numai pentru cladiri.

Avand Tn 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
« 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
e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii i dezvoltarii

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Conslanta,
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $1 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 zond, documentatie cadastrala, etc.

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitara - Vut | Valoare totala - Vt

Capitalizarea directa: tehnica 77 Euro/m? 1.688 Euro
reziduald a terenului

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, 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
imobiliard actuala, rezultatele estimarii cu capitalizarea directa: tehnica reziduald a terenului
sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data evaludrii.
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Dupa o analizd améanuntitd, se considerd ca toate abordarile, respectiv metodele
avute Tn vedere, sunt considerate adecvate, dar tindnd cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piat&, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelatd cu
scopul evaluarii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietatii.

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

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

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

Astfel, valoarea justa in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in Teren
intravilan cu suprafata de 22 m?, situat in Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee
de acces, lot 709 partial, Parcelare Eforia Spitalelor Civile), CP 905350, Jud. Constanta, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 77 Euro/m? 379 Ron/m?

Valoare totald 1.688 Euro 8.330 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9350 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

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

Evaluare teren de 22 m” - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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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 Romdnia: 8,25% - 10,25%;

- Colliers International: 8,25% - 9,00%;

-Darian DRS: 9,00% - 10,50%;

- Cushman & Wakefield Echinox: 8,00% - 9,00%;
- Jones Lang LaSalle: 9,00% - 10,00%;

- Knight Frank: 9,50% - 10,00%;

S-a considerat o ratd 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, adicii per an) Din datele de piati existente i prelucrate de citre firma noastri, s-a
estimat o chirie negociatii de cca 140 Euro/mp/sezon.

METODA CAPITALIZARII VENITULUI

o Suprafata utila (mpAu) 16,50,
Chiria anuala/mp (EUR/mp/sezomn) 135
Total chirie (EUR/an) 2.228
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 2.228
Total VBP (euro/an) 2.228
Venituri brute efective VBE (EUR/an) 2.228
Total VBE (EUR/an) 2.228
Cheltuieli de exploatare | % |
Cheltuieli fixe !
— impozit pe cldiri (EUR/an) 10
— asigurare (EUR/an) 5
Cheltuieli variabile
— management 5,00% 111
— Intretinere §i reparatii 3,50% 78
Alocare pentru inlocuiri 3,00% 67
Total Cheltuieli exploatare (EUR/an) 271
Venit net efectiv (EUR/an) 1.956
Total VNE (EUR/an) 1.956
Rata de capitalizare % 13,1%
Curs EURO la data evalufirii Lei/ 1 Euro 4,9350
'Valoare imobil (Euro) 14.888
Valoare unitara investitii (Ewro/mp) 600,00
Valoare totald investitii Euro 13.200
. , (EURO) 1.688
Valoare proprietate teren : (LED 8.33 0|

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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7.3. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA Sl VECINATATI

Nr Pret/m \
Crt. Zona Suprafata | Pret (€) p Site
Eforie https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-
1 Nord N 513 | 27.000 53 nord-51 ?mp—campinq-sincai-lanqa-lacul—
Camping techirghiol-1DfIXn.htmi#0c1eddf59
Sincai
Eforie
Nord — https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-
2 cartierul 709 70.000 99 vanzare-eforie-nord-IDsIMv
nou
Eforie https://www .storia.ro/ro/oferta/teren-
3 Nord 1.100 56000 51 | intravilan-1100-mp-eforie-nord-constanta-
IDIZzY
E ::ge_ hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-
4 : 1.000 | 12G.000 120 | nord-1000mp-central-zona-in-plina-
median :
dezvoltare-1Dhijt7
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

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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1.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-513mp-camping-sincai-langa-lacul-techirghioi-
IDfIXn.htmli#fOc1eddf59

SndineReafistane 0.1
Agertie
BB TIFTS57

E8s1 de aceaila proapreEte
3 oLun mel imu e
ranndes e BRIV

 5p et e Kl

Teren Eforie Nord 513mp Camping Sincai langa lacul Techirghiol 27 000 €

§ Lorstantn [judet) Efone Nond, Constanta jjudet, Efore, Constanta [judet) 53 €rm
i 7 Sabveaza fa Favorlte ]
Reta eRimany s Feroasis smparminie Folosese ealcultnd e | - .
567 ROK lune 0048 BON {1554 30emi credite ‘
Rararears
Prezentare generala
%y Suprafats 513 m? 5 Tipteren teren intravilan
o Inclinate plat Siguranta cere informatii
i+ Vizionare la distanta cere informatii Tip vanzator agentie
Descriere anunt

Teren Eforie Nord 513mp Camping Sincai langa lacul Techirghiol, intravilan, deschidere 18m, drum pietruit,
utilizati in zona !

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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2.
https://www._storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-eforie-nord-1DsIMv

Whmrtaza fNeglvetin
AgeilE
s 102 222

+30

Sunginmeresin de a00ATIa propnetaie
5 25 JoT 52 ohLin MRt e
srforvnarii waine de & sfertus 0wots
Mutturress!

Adriniry sl sbene S date 3.0 OLX
5 5 W P 5

Qinli Soryives § B 1Gineisimei sl
. Wdi B priveas e Seikne
.
teren de vanzare Eferie Nord 70000 €
© Constanta [fudat), Eforie Nord, Constanta fjuder), Efarie, Corstanta fuder) 9 Um
- ] © Sniveszaia Favosite |
Rata estimars. Ruis: Pefosda dmprurumle, Foloseste-calgulatoral de .
1522 RUN AU 1,375 ROK {158 e Eredlite
Prezentare generala
Ry Suprafars 709 m? 7. Tipteren teren intravilan
Inclinatie cere informatii Siguranta cere informatii
Vizionare Iz distanta cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere anunt

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

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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3.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1100-mp-eforie-nord-constanta-1DiZzY

.

‘§§ i
[ AGENTA N7 e ALS DE ORUAS e B Y
e "ﬁ,’g’_:,; \AIL BRLIN l&_,/
UFIAJL Bk CAD A5 2 S
L LT TATE IMORUgA i
rf‘;;‘sﬁuvgﬁs 1R
P o B

——

% (¥ ni'lr:;.}-x't B ﬁlﬁ““i‘“ﬂ‘?l 4
ve  Tmae i %
r i sog, DU LTS DAVIKT (
PARCELA A 808747107 1 5 L. "3
% »
e
3
' il §
. - = a *
O
Teren intravilan 1100 mp, Eforie Nord, Constanta 56 000 €
9 Constanta (Judeq), Sads Dakel nub, Constanta (uded), Eforle Nord, Conseanca (judet), Eforie 51 85me
RatD eImMwyT Anprg: Pendada Frprumaulue Folosesoe cakoulatory e
1218 RON Mhna 41.580 RON {15%) 0 ani credine
Prezentare generala
Ry Suprafats 1.100 m? ., Tipteren
Inclinatie cere informatii Siguranta
Vizionare la distanta cere informatii A Tip vanzator
Descriere anunt

A0

Su inbevesat B aCeass Prap etate
£ 35 dovt 53 IHTN M mate
ofprmnan. naisee g2 & efernus 3wana
Fumuraesl

ADmnesiTanons MOENor dete pme b L LK

" Wemy 34 primess olerie simieee
Q2 Sabveaza la Farporite ]
fsportaaza

teren intravilan
cere informatii

agentie

Casazela Properties va prezinia spre vanzare un teren situat in intravilanul acestei statiuni cu © suprafata de

1,100 mp cu destinatie rezidentiala.

Eforie Nord este 5 dous statiune ca marima 30 este situsss la 14 ko de Constanta, In partes de sud-vest sz 3fa
lacul Techirghiol. Statiunes 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 reprezints propristarul si nu percepe comision de la cumparator.

Pentru detalii, va invitam sa ne contaciati.

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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4,

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-nord-1000mp-central-zona-in-plina-dezvoltare-IDhijt7

Teren Eforie Nord 1000mp central zona in plina dezvoltare
@ Constania {judet, Eferse Nord, Constana (judet], Elorle, Constanta (judet)

P LTINS, Koars! Pefoatia MprTARIL
2,830 RON Auns 9. 100 RN {1594) 20 i
Prezentare generala
&y Suprafata 1.000 m?
% Indinatie plat

Vizionare la distzmia cere informatii
Descriere anunt

120 000 €

[ Foloseste talpularond de
wredite

70 Tipteren
Siguranta

A Tipvanzator

Ondinefastfciats SR
oS 717 75

+0

SUNEITEIEST UL 00O PORTETIC
& 25 4 52 QbOIN M2y My T
éorratii mairee de & efamus g wdia
Multumesc

Pomin Caeo Ul SASTO” Batasste 5.1 OLE

Dniine Servires S R4 DSecwintmsbmidt

Vrisieds primess ofatd senilacs

[ O Salvenzale Favorite

teren intravilan
cere informatii

agentie

Teren Eforie Nord 1000mp central zona in plina dezvoliare , intre strada Traian si sirada Republicii, toate
utilizatile, doua loturi 1000mp cu dubla deschidere de 15m si 500mp deschidere 22m, se pot cumpara imprauna

?!

COMISION 236
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5.

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

Gat
Agervie
U724 D65 630

SNt irmeresat Je e3ss gropringe
51 QEA0N 50 30T IR e
wrfarmas: ina e de s edecua g
khirumesc!

m s

Actonnigrarona soesmr dak pae S0 DLE
Srlinse Sevvwcey S B | Ekotmima) it

Vi §a D WBlE SRS10 BV A9

Teren de Vanzare Eforie Mord 1950mp DN39 zona in plina

dezvoltare. 244 000 €
@ Corstanta (uded), Eforie Novd, Constanta [judet), Eforis, Constama (uder) jriTfid r o \n Farvrite J

Bsla axlmaca Hecef. Perioads imprutatiul Folnsr<te caloutator e
5. 306 RON Mina 181.170 RON [15%) 30 grv credite
Raporseaza
Prezentare generala
Ay Suprafare 1.950 m* Tip teran cereinformati
inclimatie cere mior metii Siguranta cere informatii
Vizionare ko distame cere aformintii B Tipvenzator agentie

Descriere anunt

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

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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Oferte inchiriere

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

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

tWagazin de inchirial, ceniry, eforia nord, 35mp, siracal 4 200 EUR e
slonda Bk Nend 9 Vol po hart . .

BUND. od Ioreseed ofena
CUMAERSURETS P21 kst adlBiHE

W fdagaliior ¥

Conlezindi iy

> LG = L GV /T - = sy - -_ . - -—— ' % Foolm

™ | : - .
1 " @ Vguokoae 471

.Iil‘ ; — bt O Rapeamena
e 3 ]

Boaciu Mikai

Vop! oghe prisgEc

s lroamin

Dugtnibuin anustul pe

Specificatii

Suprafata utila 350 m?

Descriere

Inchiriez in Eforie Nord, spatiu comercial stradzl (zona Piata} pretabil pariuri sporlive, pacanele, farmacie, magazin etc.
Spatiul se afla vizavi de Lolto langa Raiffeisen Bank, acces siradal cu parcare, apa curenta, grup sanitar, gresie, termopan.

Chirie intre
6000 euro/sezon
8000 - 9000 suro/an

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
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2.
http://www.unpret.ro/pret/inchiriez-spatii-eforie-nord-plaja/ 20mp, 6000€/sezon

INCHIRIEZ SPATil EFORIE NORD /PLAJA
-6000EURO

Categorie: Imobiliare & Reporz sbuse
Subcategorie: Cautd de inchiriat - vandut

% Cere oferta pret
inchiriez 5 spatii eforie nord, cea mai buna pozitie,

chiar la plaja. 15mp 15-20mp terasa fiecare. pret pe
sezon 6000 un spatiu plus terasa, ideal cavrigarie,

CERE OFERTA

Descriere Cere Oferta

inchiriez 5 spatii eforie nord. tes mal buna pozitie, chiar la plaia, 15mp 15-20mp terasa fiecare, pret pe sezon
6000 un spatiu plus terass, ideal covrigarie, patiserie, gogoserie, clatite, fast-food, farmacie efc (pt
cunoscatori) .

in aceizsi locatie |a eta] spativ pt discoteca 15000eur pe sezon.

spatii eforie sud pe falezs, zona cea mai dirculata. 10mp. 15me. 20mp <l unu! pt farmadie, 3500 eur pe sezon
fiecare.

PRETURI DE CRIZA SI INVESTITIE PROFITABILA

AVIZ CUMNOSCATORILOR,

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 pariial, Parcelare
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3
https://lajumate.ro/hotel-si-restaurant-de-inchiriat-in-centrul-statiunii-efo-14098822.htmi
Restaurant de inchiriat in centrul statiunii Pauls lorgs
Eforie Nord

@ Eforiz Korg, Congtants

60.000 EUR

Zong Centrl T e Tochiidiere

Ty HotelPensiune  Supratati atila fm™) 500

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 la 250m de plaja Marii Negre, Lacul Belona si 400m de Lacul
Techirghiol amenajai pentru tratamente 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 normelor
impuse, si un spatiu separat amenajat pentru fast food, clatite, shaorma etc
cu deschidere la bulevard.

La demisol sunt 10 camere , o 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 hoteluiui complexului de 66 camere cu doua sau mai
muite paturi.

Pentru mai multe detalii, ma puieti contacta direct.

Va astept la vizionare!

An finalizare constructie: 1991

Stadiu constructie: Finalizat
Posibilitate parcare: Nu

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare

Eforia Spilalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnal: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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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

Bpativ cormisreial cendru glote rond 20 000 EUR nsgociabil ATTOEBI14
TGonsimie, Efonz ¥ond @ Vi e o s8] 428 i

Bk, % b e sosmad @ 1ladtn
atrneavaaar . Waiosw sallili®

% foapalfziary

Trote

B imonih
o Nl AT

£ Topsngaon

&DALID
Yead boake 2nsniuike

Snecificati
Sxgrrabats uhla 22ent

Dasoricre

PRI 30 SE COMRITE LU Oeiniate Bimearieie pubiy, ctus1n Sty kivie Noed
el B @ Baprialete 1 T g5 5 AT Bani0n ELen i HeR de sulterniied Dby e v de 61518 0y aulubuny

Fralil eabtitst AHVI0 gursisaren
0770159314

Ferfey ake nformati W vizionan va rog o snali i

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare

Eforia Spitalelor Civile), Jud. Consianta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforic



&€» GECOMEC 2003

pag. 33

5.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat-eforie-
nord/5d4487{09i747ffdd2eidh280h2212d8.html

Spativ comsrcial da inshirist.eloris nord! 5000 EUR 0722223586
Timts Lugaj W Vazlpahats :

14

SR Bund 8 ITOREeETS olamy
AUNESTSIE LB £515 il i

% Aduiga teime 7

Czeilachar T vid $xiul

® Fasleris

& vombes R
dby Bapsieszy

Doy
Vear o e

Distribula anuntul pe

Specificatii

Suprafata utila 39,0 m2

Descriere

Spatiu comercial de inchiriat in Eforie Nord,30 m lingd Hotel Belona,in fata la roata panoramical

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Conslanta,
Utilizalor desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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6.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriere-spatiu-comercial/3075e6dddf827ge4d29e541i1i94d711.html

Inchiriers spativ comercial 400 EUR negoclabit 0723180757
Couedurdn. Fliain Hizd @ W am bastn

L
Speuificsli Jund nd mletezeasd vleis
T . shayEeavosinE, B e valataky
Sopraias 4#im
Desicriere
Sqadu camencs] A0 g 50 Eleris Nod Iongs sank da lincud  pe warlasin * Aguuge fisler ¥

& Nanctional oo megazi shmeetse 35 enl os vad comenzial .

Comactesc s v dons?

Ao T ey e Arala Inkden

G Fuubala

W Sekeeun s ik
@ Yizuabad Y23
A Regretpaza

Dasmeas Luminita

Yo npem rsutonde

s 1 himuinsie

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.4. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile}, Jud. Constanta,
Utilizatlor desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.5. FOTO IMOBIL ANALIZAT SI VECINATATI

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 pariial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Conslanta,
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator descmnat: Priméaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 pariial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.6. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANEA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

HOTARARE

privind aprobares oportunitatii vanzarsi prin licitatie publica a terenului situat in Orasul Bforie,
localitatea Eforic Nord, strads 23 August prin alee de acces, lotul 709 partial din parcelurea
Eiloria Spitalelor Civile Bucuresti, in suprafata de 22 mp

Consilinl Local Eforie,
Avand in vedere:
- Proiectul de hotarare prezentat de Primany] Orasuivi Eforie,
- Raporul DADPP:
- Raportul SJICAAS;
- Avizul comisici de specialitate o Consiliului Local,
= Legen nr.30/1991 privind autorizarea executarii lucratilor de construetii, republicats cu
modificarile si completarile ulterivare,
- Prevederilc art.354 si art.355 din OUG nr.57/2019 privind Codu ackministeativ,
- HCL nr.145/31.07.2019, art.1 si art.3 alin3 din anexa nr.l la HCL nr.145/31.07.2019 privind
aprobaren melodologiei de vanzare & bunurilor imobile proprictate privats a Orssubs Eforie,
- cerercs inregistrata cu nr. 31783/05.12.2019;
- plan de situatie intocmit de Bordea Stefan,
fn temeiul prevederilor art. 129 alin. 2 lit. ¢, precum si a art. 139 alin. 2 din OU.G. ar.
572019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

At | - Se aproba opormueilatea vanzarii prin licitatie publica a terenului situst in localitatea
Eforie Nord, strada 23 August prin ales de acoes, fotul 709 partial din parcelarca Eforia Spitalefor
Civile Bucuresti, in suprafata de 22 mp, identificat in plan de sitvatic intocnit de Bordes Stefan,
Terenut exte ocupat de o constructie realizata fara autorizatie de construire,

Art, 2 - Reglementarile si functiunile urbanistice sprobate sunt ecle stabilite prin PUIG i
RLU pentra zopa de reglementare urbanistica 15C.

Art. 3 - Prczenta holarare va fi dusa la indeplinire de Primarul orasului Eforie.

Art, 4 - Prczenta Hotlirdre va § comunicatd institutiilor, autoritajilor §i persvanclor
interesale prin grija secretirului general erasului Eforie,

Holararca a fost adoptath cu un numer de ....15....... voturi “pentra®,........... voluri
“impotriva™, din toalul de 17 consilier in functie.

Eforic, 19.12.2019

Nr. 263 -
e RN &J‘
PRESEDINYEDE S [ANTA CONTRASTIMNEAZA
(CONSILIER 7" SECRETAR GENERAL ORAS [FORIE
TOEE‘“ N TONELA .IE ' PREOTEAS A %B RIEL
= \
',6:'“’ j’
Yo -ff.f’* :
ROMANIA, jid, Constors, Eforic Sud, s, Progresulis, n, 1, iol, 6241748149, fax 0241748979
‘ wiew, primriseforie.ro

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Ulilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobaren mpoxmlm de evaluare infocmit de GECO MEC 2003 SRL inregistrat cu
Procesul verbal de predare primine nr.20714/05.08.2021 (pozitia 2), din care rezalta valoars de
piaie, a vanzarii prin licitatis publica a terenului situat in Orasul Eforic, localilates Eforie Nord,
gtr.23 August prin sles acces, in suprafats ds 22 mp, loturi 709 partial, identificat in plarul de
situalis intocmit de Bordea Stefan, precum si a documentatiel de licitatie

Consiliul Local Eforie,

Avand in veders:
- Proiecti] de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforde,
-Refieratni de aprobare al Primamiui Oragului Eforie,
- Raportul DADPP,
- Avizul comisiei de specialitate a Consililofui Local Eforie,
- Prevederile Legii or.50/1991 privind autorizares sxecutarti luczanlor de constractii, republiceta,
ch modificarile gi completarile ulierioare,
- Prevederile ant. 354 gi art.355 din QUG nr.57/2019 privind Codul administratiy,
- Prevederile art. 263 alin.6 din OUG nr.57/2019 privind Codul adiministrativ,
- HCL ur.145/31.07.2019, art.] si art.3 alin.9 din anexs nr.d Is HCL m.145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologict de vanzare & bunurilor imabile, proprictate peivata a Orasulni Eforie,
- HCL nr 26371912 2019 de sprobare & oportunitatii vanzarii prin licitatie publica & acestui teren,
= Raportul de evaluare inregistrat de GECO MEC 2003 SRL pentru cars -4 scmanat Procesul verbal
de predare primire nr.20714/05.08.2021 (pozitia 2), din care rezulta o valoars de vanzare de T2
curn/mp,
- HCL 13872020 privind completaren si sctualizares inventarului bunuritor care alcatuiesc
dormneniul privat al Orasului Eforie, anexs or.1, numar de inventar 4468,
- Planul de situatic infocmit de Bordea Stefan,
- Dispozitia Pricnarilui nr. 196/2019 din care rezulta o valoare de referints pentro teperurile din
zons de impozitare C, Eforie Nord, de 45 eornimp.

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢, alin.{(6) lith, precum i a art. 139 alin. (2)
din O.U.G, nr. 5720192 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

- 8¢ aproba de catre Consiliul Local raporiul de evaluare realizat de GECO MEC
2003 SRL mmg:stm!. cu Procesul verbal de predare primire nr.20714/05.08.2021 (pezitia 2), din
care Tezoita valoarzs de piata, a vanzurii prin licitutie publica s terenului situet in Oresul Eforie,
Ipcalitatea Eforie Nord, str.23 August prin alee acoes, in suprafata de 22 mp, loturi 709 partial,
identificat in planul de sibuatie intocmit de Bordes Stefan.

Art.2 - Raportul de evaluare inregistrat de GECO MEC 2003 SRL, inregistrat cu Procesu!
verbal de predare primire nr.20714/05.08.2021 (pozitia 2}, din carc rczulis valoarca do piata, face
parte integrants din prezents hotarare, conform anexei nr.1,

Art.3 - Se aproba pretel minim de pomie o vanzarii prin Velatie publica s tevenalud de 72
euro/mp fara TVA, conform art,363 alin6 din QUG nr.57/2019 grivind Codul administrativ,

Artd - Se aproba venzorea prin licitatie publica  terenului situat in Orasul Eforie,
tocalitatca Eforic Nond, str.23 August prin alee acces, in suprafata de 22 mp, loturi 709 partial,
identificat in planul de situatie intocmit de Bordea Stefan.

ROMANLA, jud, Constanta, ¥forie Sud, sir. Brogresului, o, 1, tel, 0281748348, fax 0241 748579
www. primariseforie. e

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spilalelor Civile), Jud. Conslanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic
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ROMANIA
" JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFQRIE

Axt.5 - Se aproba documenfatia de licitatie, confiorin anexe nir, 2.
Ait6 - S¢ aproba wmatoansle:

- garantia de participare - 10% din preful de vanzare, fara TVA

- taxa de participare - 110 lei

- {axa pentru documentatia de licitatie ~ 110 lei.

Art.7 - In situatia in care Orasul Eforic cste obliget sau neveit sa rascumpere acest leren,
pretul de CUMPArars va fi egal cu pretud vanzeri 1w, indificoent de cine este proprictar la momentul
rASCUMpPALATi.

At - Prezenta hotiirdre va § dusi 1a indeplinire de Primarn] oragutui Eforie.

At - Prezenta hotfrdre va fi comunicati autoritifitor, institufiflor §i persoanelor interesate
prits grije scerctanului geneeal al oragului Eforie.

Hotlirérea a fost adoplati cu un numar de 15 votur “pentru”, .. - voluri “impotriva™, din
totalul de 17 consilieri In fincfie.

Eforie, 12.08.2021

Nr. 188

ROMANIA, jud. Conseagta, Efocds Sud, s Progeesttla, oz, 1, 1e]. 01241748140, fax 0241748979
worw . primasiaefosie, ro

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constania,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprielar: Oras Eforie
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14 (eticiul de Cadastiu 55 Publicitate Impbiltasd CONSTANTA V
g Biroul de Cadagtre gt Publicitate Imobiliarg Conttanta
I Jurs S
e 13072
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA = e
HE T PENTRU INFORMARE ﬂ“ i i
Carte Funciar Nr. 107563 Eforie W I.
# A, Partea 1. Descrierea imobilulul
‘TEREN Intraviian
Adresa: Loc. Eforia Nard, $tr 23 August, Nr. 20M, jud. Constanta
 Crt = M suprafatas {mp) Obssrvalil / Referinte
'l | 107563 Oir pete: 27 TErEn Wnps eyinat;
s | _Masurata: 23 IMOBIL DEUMITAT DE CONSTRUCTIA EXISTENTA PE TEREN, |
E. Partea li. Proprietar gl acte
Tnserteri privitozre ks dregtul de propretate i aite dreptud reate Referinte
‘54897 | 08/04/2022 i

Azt Administrabiv nr. 55, din 30/04/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE; A2t Admistraby nr. B35-3NP,
din 15/03/2022 efis d4 PRIMARIA EFORIE: Act Administrably nr. 5846-24), din 15/03/2022 emls de PRIMARIA
EFQRIE: Act Adminisirativ_nr, 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE;

g1 |MEabulsre, drept de PROPHIETATE m‘mmsmu PRIVAT. dobandit prini o AL

Lege, cota actyala 1Ml = [
1} ORAS EFORIE ‘
] C. Partea lil. SARCINI .
Inscrfer privind dezmambriminbele dreptulul de proprietate, drepbard meale

e garntie §i sarcini Referings

| MY SUNT

Corumeat care ronfine dare Cu Cargciee parsangl protelate o Jravedanie | 097 M, B 12002, Pagina I einz

fulrng parany L2¥ia s In -2 b wrbres spey oo P ST RED b

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Conslanta,
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Orag Eforie
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__Carte Funciard Nr. 107563 ComurnafOiag/iMunicipiu: Efarle
Anexa Nr, 1 La Partea ¢

Teren
frcadastral [Guprafata {mpy] Observatli / Referinte
Tharle 33
27563 ig;s':ri‘t‘; 53 [mnuu DELEWTRT D CONSTRUCTIA EXISTERTA PE TEREN.

¥ Supfatala £sie determinata In planl OF projzchie SiaTes 70,
DETALN LINIARE IGBIL

3 - 1

2
D’_g te referitoare la teran
Cateqorie S i
- m,ﬁggﬁ. ot “f'"fpf“ Tarla Parceld Nr. topa Observatli f Referinte
1 twtt | | Dinacte: . . Al T
construci| 27 EXSTENTA PE TEREM.
Masurata:
22 l
Data referitoare la constructi!
‘ Destinatie . Slkuatle
Tt Numar constructie Supraf, [mp) wrsdli‘é Db-genvatlif Refarinte
ggrllstrui;ilé do - S. constmeta |a S0hZ3 mp; 5. tonsoulkag
5 jacy ara  |desfasurnta:23 mp;  LOCUENTA  PARTER -
(e 107563-C1 23 acte gﬂfﬁn cms‘?ﬂuma DESFASURATA & =
Lungime Sagmenbe
1) Valarite tungimiior segmentelor sunt ottinute din prolectle i plan.
funct]| Funct Lunglme segment
Inceput starsit ) = {m)
1 2| 8.4589
Doament Care canfing (afe tw cararter perscnal, pralsjate ge werﬁ!ﬂ.‘k Legh Mr. 8722001 Paging 2 aln 3
Sxhiats pratan FATTYET Sh NG 3 OIE50 Ay anepl e Gt vl 7

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, ot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalclor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprietar: Oras Eforic
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Carte Funciaed Nr. 107563 Comuna/OraghiMunicipiu: Eforis

mespit] gt e e
Z 3 3.559
3 4 6.409
4| 1 3,554

= Lunglmlle sagmentelnr sunt determinate in vl de prolecile Stersn 70 5f sunt rotunjite fa 1 mimetns,
”mdemmmummmnmmmmummummwiu-mmmmm

Certific ¢& prezentul extras conespunde v pozitile In vigoare din carbea Tunciard originall, phstrats de acest

bieou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil fa autentificorea de catre notany public 3 actelor furidice prin
care se sting drepturile reale precum i peniy dezbatersa succesiunilar, far informatiile frezentate sunt
susceptbile de once modificare, in conditiile legli.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru servigiul de puhlicitahe imodiiliard cu codul nr, 211,

Data sotulionari, Asistent Registrator, Referent,
19.05-2022 ANDREEA STANCY
Data eliberdrit,

S parafa si senmatura) Tpavata of sernnBra
Documenl cars conpine ga18 £if CATACNeY persoral. proleiure de prevederis degil N, 577206) Pagine 3 gfin 3

Sxl g pRll It oo [T 13 SI0sR eSErAnepl o LR ST PR |

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Ulilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Extras de Plan Cadastral e Carte Funciard, imobi nr. cadaslral 107563 / UAT £lore
mr
7 Oficlul de Cadastru gt Publicitate Imobiliard CONSTANTA
- Birout de Cadastra si Publicitate imobiliard Constanta
Iy STR MINANITEAZLINR 28 COD POSTAL 9D0EB2 CONSTANTA JUD CONSTARTA,
' ;l&fnm_@___{ 54897 |
z i [
Lo ' _0d |
_ A 2022
Extras de Plan Cadastral de Carte Funclard
pentru
TEREN Intravilan

Imobil numar cadastral 107563 / UAT Eforie
ﬁﬂ!ﬁ_& Loc. Eforie Nord, Str 23 Augusk, Nr. 20M, jud. Constanta
Nr. cadastrs|

| Supmifeta msurath
167563

__CamunafOrasfAunicipi Eforie
Cbsarvadll f Refednte _

23 | IMOBIL DELIMITAT DE CONSTRUCTIA EXISTENTA PE TEREN.
* Suprafata este determinatd ln planul de proiectie Stereq 70, k

DEVALINNIARE RAGHIL
4

Bocument care conling dale cu carscter porsonal, profejate de prevedarie Legii Nr. 6772001

Pagina 1 din 3

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Utilizator desemnat: Priméria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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Extras de Plan Cadastral de Caree Funciard, imabil nr. cadastral 107563 / VAT Eforle
Incadrare In 2ond
scars 1:500

Drcpment corg conpine date cU caracter persovial, prolefate de provederiis Legh Nr. 677/2001. Fagina 2 din 3

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Constanta,
Ultilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic
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Extras de Plan Cadastrol de Carte Fundiard, imabil nn, tadastral 107563 § UAT Eforic

Date referitoare la teren

or| Cppornle | Sttt | Tare Parcel3 Observatl / Referinge

1 | curtt construci | DA | 2| ] i"@mmmm oE Tcrﬂp{i';g:ﬂutﬂ' f
Tota: || 23 | ‘ B

Date referitaare la constructli -

crt | Mumer e | suprat, (mp) | Fitiade Observalll / Referinge

[#12] 107563-C1 | construetl e locuinte _ 23fera acte WC'W%E};E?:WW

Lungime Segmenta

 Lidngiila seamerielor Sunk determinate In BIANUl da prosecye Stereo 70 gi sunt rocufite n 1 milmetru.

mmmmm sapmente cunwdata ce sk mal nilcl deckt valoanas 1 millmatr.

Certific b informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciars al OCPl CONSTANTA la data: 17-05-2022

Situatla prezentatd poate face ablectul unor madificdn ulterioane, In conditile Legii cadastrului si
publicitétil Imobiliare nr. 71996, republicata.

Consilierinspector de specizlitate,
GABRIELA OCHIANA
Gabriela- s sgutz

. Gabridlaercrica
Veronica ooima
Cwg: 20220577

Ochiana stz mre

Document care confine date o faracier pevspnal, protofate de prevedenie Legh Wr. 67772001 Pagina 2 ain 5

Evaluare teren de 22 m? - Loc. Eforie Nord, str 23 August, nr. 20M (prin alee de acces, lot 709 partial, Parcelare
Eforia Spitalelor Civile), Jud. Conslanta,
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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“I““Ilm Incheiere Nr, 54897 / 08-04-2022
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ANCEL - oficiul de Cadastry gl Publicitate imobillars CONSTANTA
W SE & Blroul de Cadastru 5 Publicitate Imobiliarg Constanta
Dosarul nr. 54897 {DB-04-2022

Semnat : ou semnatura

INCHEIERE Nr. 54897 electionica extinsa, of L
Registraton DIANA DARDAC 455/2001 91 0lDAS
Aslstent: ANDREEA STANCU

Asupra cererii intraduse de ORAS EFORIE domiciliat in Loc, Efarie Sud, Str Progresufui, Nr.
1, jud. Constanta privind Prima inregistrare a imebilelerfunitatilor ingividuate (4.1} in cartes
funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.GBA6-2NP/15-03-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;
-Act ddministrativ nr.55/30-04-2020 2mis de CONSILIUL LOCAL EFORIE:
-Act Administrativ ne,38/27-02-2020 emis de CONSILIUL LOCAL EFORIE:
-Act Mdministrativ nr.6846-241115-03-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;

fiind indeplinite conditille prevazute ls art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatli imobiliare or.
7/1996, republicata, cu modificarile sl completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 fel, cu
documentu! de plata:

pentru serviciul avend codul 213
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exists impedimente la inscrara

DIEPUNE

Admiteres cererii cu privire la:

- imobliul cu or, cadastral 107563

- 5@ intabuleaza dreptul de PROPRIETATE DDMENIU PRIVAT mod dobandire lege In cota de 351
asupra A.1 in favearea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107562 UAT Eforie:

Prezenta se va comunica piriilor:
{RAS EFQRIE
BORDEA STEFAN

*) Cu drept de reexaminare in lermen de 15 2fle de la comunicare, care se depune 12 Sircut de Cadastry 5i
Publicikate imobiliara Constanta, se Inscrie in cartea funciara si se solytloneszi de catre reglstratarul-sef

Drata salutionarii, fegistrator, Asistent Registrator,
19-05-2022 DMANA DARDAC ANDREESA STANCU

¥} Cu excaplia sttuatilfer previzute la Art, 62 alin. {1} din Regulamentid de avizare, recaptie shinscriore in
eviden{ele de cadastry §i carte funciard, aprobat prin QDG Nr. 700/2014.

Fordmen oAt TOrgee dede L ENTEIN paiians, pmisar o prevedeme Reguiiai 1L me §TOZEH1E 7 A0S 0% Pagina ¥ dier 1
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ANEXAnr.21aHCLnr.  /31.10.2022

CAIET DE SARCINI SI INSTRUC|\IUNI PENTRU OFERTAN|I

Privind desf Jurarea 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 v@nz rii

Terenul apar\ine domeniului privat al ora]Jului 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
Sarcini:
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 _ mpsituat [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 .

0

Nk Ww

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

Nu are dreptul s& participe la licitatiec persoana care a fost desemnatd castigitoare la o licitatie
publica anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu
a Incheiat contractul ori nu a plitit pretul, din culpi proprie. Restrictia opereaza 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 condiliile 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 care 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 vanzare-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 adjudecdtorul revoca oferta si/sau nu incheie
in termenele stabilite in Caietul de sarcini contractul de vinzare-cumparare in forma autentici.

Contractul de vanzare-cumpdrare [n formd autentic’ se semneazi in termen de 30 zile lucritoare,
termen ce Incepe sd curga numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data
comunicdrii ofertei desemnate cistigdtoare, 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 vénzare se poate face integral sau in rate esalonate pe maxim 5 (cinci) ani cu
conditia achitdrii unui avans de minim 15 % din pretul declarat castigator 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 participa 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. sC. ap. , reprezentant al S.C.
cu sediul in str.
nr. bl. sC. 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
st plicul cu oferta .

Ofertant
Data




