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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 9) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii
prin licitatie publica a terenuluj situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Sud, str. Mugurilor FN, in suprafata de 33 mp, identificat cu LE. 107673
precum si a documentatiei de licitatie

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand in vedere :

-faportul D.AD.PP,AS, DE.,SJ C.AAS,;

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

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

- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- 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 186/31.08.2022 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a
imobilului format din teren

- numarul de inventar 4719 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata
prin HCL 173/29.07.2022 anexa 1

- documentatia cu IE 107645

- 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 9) ce stabileste valoarea de piata de 110 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 A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

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

PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de
GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare
primire nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 9) ce stabileste valoarea de piata a terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor FN, in
suprafata de 33 mp, identificat cu LE. 107673.



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 110
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 imobilulyj format din teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor FN, in suprafata de 33
mp, identificat cu I.E. 107673,
Terenul este partial imprejmuit. Imprejmuirea nu face obiectul prezentei
Art. 5. Se aproba documentatia de licitatie conform anexe; .
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 lei
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 rascumpararii .
Art. 8. Prezenta hotarare va fi pusa in aplicare de Primarul Orasuluj Eforie dupa
intabularea imobilului teren in cartea funciara
Art. 9. Prezenta hotirire va fi transmisd autoritifilor gi persoanelor interesate de
catre Secretarul General al Orasului Eforie.
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ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de
evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul
verbal de predare primire inregistrat cu nr. 27551/18.10.2022 (pozitia 6) ce
stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor FN, in suprafata de 33
mp, identificat cu LE. 107673 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. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- 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 186/31.08.2022 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilului
format din teren
- numarul de inventar 4719 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin
HCL 173/29.07.2022 anexa 1
- documentatia cu IE 107645
- 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
9) ce stabileste valoarea de piata de 110 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 A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

Fatd de considerentele arcitate mai sus, va 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 6) ce stabileste valoarea de piata si a vanzarii prin
licitatie publica a terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str.
Mugurilor FN, in suprafata de 33 mp, identificat cu L.E. 107673 precum si a
documentatiei de licitatie

y i-\ PRIMAR,
" FM Serban Robert Nicolae

Intocmit si redactat / .\l
Manea Daniel ML / I\
Negrea Claudiu -

ROMANIA, jud. Cc;nstanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241748149, fax 0241748979
wWww.primariaeforie.ro




ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
DIRECTIA ADMINISTRATIE DOMENIU PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :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 6) ce stabileste
valoarea de piata si a vanzarii prin licitatie publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor FN, in suprafata de 33 mp, identificat
cu LE. 107673 precum si a documentatiei de licitatie

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

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

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

- art. 363 alin 6 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- 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 186/31.08.2022 de aprobare a oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a imobilului format
din teren

- numarul de inventar 4719 din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020 completata prin HCL
173/29.07.2022 anexa 1

- documentatia cu IE 107645

- 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 9) ce
stabileste valoarea de piata de 110 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 A din Eforie Sud de 95 de euro/mp

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

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

Director Executiy L\
Manea Dam’-ﬂ\\:

' \
Intocmit \\.l'-.
Claudiu Negre |
10.2022 ;

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



ROMANTIA
i 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 9) ce stabileste valoarea de piatd si a vanzarii prin licitafie publicd a terenului
situat in orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Mugurilor FN, in suprafatd de 33 mp, identificat

cu LE 107673, precum $i a documentatiei de licitatie

Avand in vedere

- Prevederile art. 129 alin. 2 din QUG 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.

Deasemenea, proiectul intruneste conditiile de forma cerute de lege pentru a-1 supune dezbaterii
Consiliului Local al Oragului 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 hotarat ca: “Aprecierea necesitdfii si
oportunitatea adoptdrii §i emiterii actelor administrative aparfine exclusiv autoritdtilor deliberative,

respectiv executive...”

SEF SERVICIU JURIDIY, £ CO P )NTENCIOS ADMINISTRATIV
ENA
ST ASINT {w A SOCIALA

BUCUR.;.“H FiANU Alexandru
/'.’f/

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



. " Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CONSTANTA

Nr. cerere 135713
’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Constanta Ziua 13
24 Luna 09
', 4 Anul © T 2032
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriticare
‘“ :’::: :"j”" 1 PENTRU INFORMARE

T
Carte Funciars Nr. 107673 Eforie MII l n W“

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Mugurilor, Nr. FN, Jud. Constanta

g:t - tc:::gs:;?,{: NI Suprafata* (mp) Observati / Referinte
Teren imprejmuit;
Al 107673 . Teren imprejmuit cu gard de plasa intre pct. 1-4-3, bordura intre pct. 1-2 si
| S _J neimprejmuit intre pct. 2-3. - .

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

135711/ 13/09/2022

Act Administrativ nr, 38, din 27/02/2020 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 2234

2-2-NP, din
26/08/2022 emis de PRIMARIA EFORIE; Act Administrativ nr. 22342-2-Al, din 26/08/2022 emis de PRIMARIA |

Referinte

|EFORIE; Act Administrativ r, 22453, din 29/08/2022 emis de PRIMARIA EFORIE;
| B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin|

Al
'Lege, cota actuala 121 1
| |'1) orAS EFORIE B
C. Partea Iil. SARCINI .
inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
| NUSUNT

Document care contine date cu caracter persona, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. B f«_ag_ina HIH_3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay ancplro




Carte Funciard Nr. 1076 73 Comuna/Ora;/Municﬂ;: Eforie

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
[ Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii { Referinte
107673 33 Teren imprejmuit cu gard de plasa intre pct. 1-4-3, bordura intre pct. 1.7 si
neimprejmuit intre pct. 2-3,

* Suprafaia este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL

107673

134487

Date referitoare la teren

“ta

Nr | Categorie |intra | Suprafata

crt | folosints |vilen | (mp) Tarla Parcela Nr. topo

Observatii / Referinte

1 cuti TpaTT g3 | |
constructii | |

S

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

E Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= {m)
' 1 2| 2.84
l 2l 3 _10.196|
3 4| ] 3.63
4 1| 10.354

= Lungimile segmentelor sunt determinate n planui de prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care con;inea_ date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Pagi@ 2din3




Carte Funciard Nr. 107673 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou,
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de RON, -, pentru serviciul de publicitate imoblliard cu codul nr, 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
15-09-2022 CRISTINA STROE
Data eliberarii,
A {parafa si semnétura) (parafa s/ semnétura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
At car £ E

Extrase pentru informare on-line la sdresa



BIWMIMHH Incheiere Nr. 135711 /13-09-2022

100119003243

= = = - -

Pl oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CONSTANTA

SAMNTY  Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Constanta

Dosarul nr, 135711/ 13-09-2022

Semnat : cy semnatura
INCHEIERE Nr. 135711 electronica_extinsa, cf. L
Registrator: FLORINA DINUT 455/2001 si eIDAS
Asistent: CRISTINA STROE

1, Jud. Constanta privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea
funciara, in baza:

-Act Administrativ nr.22342-2—NP/26-08-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;

-Act Administrativ nr.38/27-02-2020 emis de PRIMARIA EFORIE;

-Act Administrativ nr.22342-2-Ai/26-08-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;

-Act Administrativ nr.22453/29-08-2022 emis de PRIMARIA EFORIE;

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

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobiluf cu nr. cadastral 107673

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE -DOMENIUL PRIVAT mod dobandire lege in cota de 1/1
asupra A.1 in favoarea ORAS EFORIE, sub B.1 din cartea funciara 107673 UAT Eforie;

Prezenta se va comunica partilor:
ORAS EFORIE
VALCULESCU ADRIAN

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
16-09-2022 FLORINA DINUT CRISTINA STROE

*) Cu exceptia situatiilor prevazute Ia Art. 62 alin. (1) din Regulamentui de avizare, receptie §i inscriere in
evidentele de cadastry si carte funcjars, aprobat prin ODG Nr. 700/201 4,

Document care confine date ci Caracter personal, protejat de prevederife Regilamentulul (UE) nr. 67972016 si Legii 1805018 Pagina 1 din 1



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobii nr. cadastral 107673 / UAT Eforie
- ________________—_____________ — =/ Al Clone

mr
14 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda CONSTANTA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Constanta
STR MIHAI VITEAZU NR 2B COD POSTAL 900682 CONSTANTA JUD CONSTANTA
- ' o o (Nr.cerere T 135711
T
wa [ g
:Anul 2022|
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciarj
pentru
Imobil numir cadastral 107673 / UAT Eforie
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Eforie Sud, Str Mugurilor, Nr. FN, Jud. Constanta Comuna/Oras/Municipiu; Eforie
[ Nr.cadastral | Suprafata mésurata | Observatii / Referinte
107673 33 | Teren imprejmuit cu gard de plasa intre pct. 1-4-3, bordura

___intre pct. 1-2 si neim prejmuit intre bct, 2-3,
* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

107673

102489

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3




B - Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobli nr, cadastral 1 07673 / UAT Eforie
Incadrare in zona
scara 1:500
—

I_Jo_cainent care contine date Cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

__Pagina 2din3



- Extrai de_ Plan Cadastral de Carte Funciara, irrlobi nr. cadastral 10767ﬂ UAT EfoLig
Date referitoare la teren

crt Cafﬁgglrggade il Sufn'::f;a Tarla Parcel3 Observatii / Referinte ‘
1 | curti constructii | DA 33 ‘
S L N e e
Date referitoare Ia constructii

Crt Numar c%magt'iee Supraf, {(mp) jst:;‘:;tc'g Observatil / Referinte

Imobilul nu are in companenta constructii

Lungimg Segmente

unaimilor seamentelor sunt obtinute din groiectie fn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit - (m)
B — 284
2| 3 - 10.196
L 4 o 363
4 1 10.354

** Lungimlle segmentelor sunt deteminate in planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,
** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru,

Certific c3 informatiile din prezentul extras sunt conforme cy datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl CONSTANTA la data: 14-09-2022
Situatia prezentat3 poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si

publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicats.

Consilier/Inspector de specialitate,

ILIOARA TOADER

. Semnat digitai de
I hoa ra Hlioara Toader

Data: 2022.09.14

Toader 10:38:21 +03'00°

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.  Pagina 3 din 3



0 GECO IVIEC 2003

Managamant Evalvare | Consultantd

RAPORT DE EVALUARE

$11.12.22/17.10.2022

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL - TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
DE 33 m?

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, LOTURILE 30 SI 38
PARTIALE DIN PARCELAREA TUZLA-TECHIRGHIOL,
CP 905360

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULU! EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE -

HCL 186/31.08.2022

FIRMA

Membru Corporativ ° E
ANEVAR . At 0117 ¢ GECOMEC 2003
EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George

Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI

ANEVAR

Parafa Nr. 12167 - valabila 2022

Asigurare 1.000.000 EURO nr. RC 0780.156/2021-2022

profesionala

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
Adresa societatii de mun. Constanta, jud. Constanta
evaluare Telef9n: 0341/ 426.947

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

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE —



o GECO MEC 2003

Matsgeiert | Evidwiro | Consuhsatd

pag. 2
CUPRINS
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR
21. SITUATIA JURIDICA ...ttt ettt sttt e ta e ss e eee e ee et ee s s esaesreseeeresnneseene
2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA ..ottt sttt et ee s 8
23. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD ...........ccovtiiiiiniiini et iceisnceresres e sbes e cessesessasaseessesssssssessesecnnes 8
2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA SI VECINATATL........coviiieieiieeeee ettt eseee e een e 10
25. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUL......c.ccooitiiieieeictetecte et s ettt eete st et e eseste st s s an s vasbestasbeesesseseeseesessnanes 10
2.6.  DESCRIEREA PROPRIETATIL........ooviieeeeeectcseeet sttt en et st enteno st sese e e eeen e eeseeneeseareseseesenns 10
2. 7. DESCRIEREA TERENULUI .........ccecuiiiiiiiiree ettt se sttt et s s s s s e e aeaa e s e snnnsensanreraeseee 10
28. DATE PRIVIND IMPOZITELE $1 TAXELE LOCALE .........cccooortertiinieriesterientesie et e e s evressasbasens s e eeesse s 10
29. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE $§| OFERTELE SAU CONDITIILE CURENTE ...........cc........... 10
CAPITOLUL Il = ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ........ccoccomisecinssmsnsssnsssassssssssmssemssnesassassacsnserarsassorsossessesssssessessasvassensesesens 11
Pasul 1 = Analiza productivititii proprietatil...............ccccoiii s 11
Pasul 2 — Delimitarea piefei SPeCIfiCe .............cvi it et a e sa s 11
Pasul 3 = ANAKZA COTEITI.........coououereecieeee et e et bbb s b sbebs s bess st eassmeetesmeae et eseanstenaee 12
Pasul 4 = ANALIZA OFEIEI.........ccocoiecec e e ne e sh et e st e s e e e e e sesneseenesaaees 13
Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere i ofertd ...............ccocoo oo e 13
Pasul 6 - Previziunea absorbtiei proprietitii subiectin piatd...................ccccooiiiiir 14
CAPITOLUL IV = ANALIZA CMBU .......ccieiiieiienisinerarimssnassossmeascamssarssrssssssassnesess nsssanesmssossssssessssnsssnt sensensansessnnssnssnssssnss 15
41. CEA MAIBUNA UTILIZARE A TERENULUI ..........oooimieeeeeecee oottt v s en s ne vt en e nens 15
CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATIL....cocurcermreurevsresernssessvesessessasessssssessareassasssessarssssessas sessmssassssns st sesssssassasmssanes 16
51. METODA COMPARATIEI DIRECTE ............ooiiieiietir vttt st st bete e s s e e s ete st st st et et et eessesesaesessessessasaen 17
5.2, TEHNICA REZIDUALA .............coooovoitiretteereeeteeteseeeass et tses e stseteeeenes e es s eeses s eeeeeeeseseeseeeeeeeteenensnessseneenenes 20
5.3, TEHNICA EXTRACTIEL.....c.oooiiiiiie ettt s st et a et esb e sb e s e baes e s enmeneses s ssssmsesenens 20
CAPITOLUL Vi - ANALIZA REZULTATELOR §1 CONCLUZIE ASUPRA VALORII FINALE ...........cooceerreereerrsceeseesinne 21
CAPITOLUL VIl = ANEXE .....cuciiuiiincierameamsamramssmssmesmssessasssasssssnssasssessnssrsssss sesssssssnsssssessessesssst st sesnossas sotssenssnssesanssessassussnnnnn 22
7.1. METODA COMPARATHLOR DIRECTE .......coiiiuiiieeieeeeirte et e st se e st e te e et st sa s s st sne st et ee et ensennsnnensonsennenan 22
7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI e _
7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARBS. /..., tono Zotlvvveree 4.
£ WA
\ . ke k,_ < W - ,Q
L, ’ e < Q P
AR U HELATA LS \'QQ_NEI&—N“'

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 par’;'iaié i parcélarea Tuzla-Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proptictar: Oras Eforic;



o GECO VIEC 2003

Munkgsrment ) Eviwire 1 Cosdulbinlsd

pag. 3

SINTEZA RAPORTULUI

Scopul prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38
partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan
cu suprafata de 33 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 comparatiei directe.

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

Avéand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la
data evaluarii.

Astfel, valoarea de piatd in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand fin
teren intravilan cu suprafata de 33 m?, situat in Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din
parcelarea Tuzla-Techirghiol, CP 905360, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 110 Euro/m? 541 Ron/m?
Valoare totald 3.617 Euro 17.849 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 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partj?.xzé_‘ﬁ__'}fﬁ-_-;_arﬁi_j:;re'a Tuzla-Techir Fise——
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic;
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

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

1.2.  CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

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

1.3.  SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentei lucrari de evaluare este vanzarea unei proprietati imobiliare
apartinand Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea
Tuzla-Techirghiol, CP 905360, proprietate ce consta in teren intravilan cu suprafata de 33 m?

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38
partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol, CP 905360, fiind reprezentat de teren intravilan cu
suprafata de 33 m?.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actualmente, imobilul, teren intravilan cu suprafata de 33 m? este proprietatea
Orasului Eforie, conform acte puse la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de
proprietate vor putea fi transmise integral. La data evaluarii, imobilul era liber de sarcini.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimatd 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 evaludrii este valoarea de piata.

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

“Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirat si un véanzator hotédrdt, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent gi fara constrdngere.”

Conceptul valoarea de piatad reflectd perceptiile 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 obiectiva a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita data.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utitizator desemnat; Primaria Eforic; Proprietar: Qras Eforie;
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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 estimaté este o suma in numerar, exprimata tn 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 Qct. 2022
EUR 8 Euro 49350 -0.0066

1.8. NATURA $1 SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

1.8.1. Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa locala; Internet;

> Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
in tranzactionarea proprietatilor imobiliare.

> SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, ANEVAR.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:

e HCL 186/31.08.2022 — privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publicad — 33 mp,
Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzia-Techirghiol;

e Plan de situatie

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 facutd in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in comanda:
teren intravilan.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

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

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

Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitati de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, intrd in vigoare la data de 31 decembrie 2021
si sunt aprobate prin Hotararea Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicata in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea |, nr.1198 din 17 decembrie 2021.

%  Hotararea Conferinfei Nationale-a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia nr. 3/2020 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru

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

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

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

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar: Oras Eforie;
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- Se presupune o stdpanire responsabild 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 cé nu existid aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare pentru descoperirea lor.

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

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

- Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizafii
sau institutii private, au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care
se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

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

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietétii 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 functiune mijloace ce ar putea s& contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca
nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea. Nu avem cunostintd de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valoarea estimatd este bazata pe
ipoteza ca nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice expertiza tehnicd necesara pentru
descoperirea lor. Clientul este solicitat s3 angajeze un expert in acest domeniu, daca este
nevoie. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultantd ulterioard, sau sa depuna marturie in instant, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

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

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

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluari,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si 0 economie stabild in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facuta in ipoteza utilizarea terenului conform cu cele mentionate in
comand3; teren intravilan — curti constructii; Se presupune ca terenul estein domeniul privat al
orasului. Valoarea obtinuta a avut in vedere cele mentionate. in cazul in care ipotezele de lucru
se modifica, valoarea se va modifica corespunzator.

1.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE $| PUBLICARE

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

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Propriglar; Oras Eforic;
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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 concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si condifiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere
profesional, concluzii i opinii personale.

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor faid 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 obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui
eveniment ulterior.

o Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii 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
evaluarii (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 bunuriior
imobile, Glosar.

o 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

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 cauz3;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Ulilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforic;
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

2.1. SITUATIA JURIDICA

Teren— teren intravilan cc cu suprafata de 33 m?

Situatia juridicd actuald — intregul imobil este proprietatea Orasului Eforie, fiind
considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, 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 Roménia, populatia care locuieste
n orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afld pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul
Romaniei, respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Roméaniei. La
Nord este despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunére si
Marea Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

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

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului 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
Tntinde zona apelor teritoriale romanesti stabilite conform conventiilor internationale.

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

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

EFORIE SUD este o statiune
estivala de mici dimensiuni, pozitionata in
sudul litoralului, la aproximativ 18 kilometri
de municipiul Constanta, intre Eforie Nord si
Tuzla. Incadrata de Marea Neagra si Lacul
Techirghiol, Eforie Sud este o statiune
linistita, cu mult spatiu verde, unde factorii
naturali din zona, namolul si apa sarata, sunt
"exploatati” in beneficiul sanatatii.

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se
leaga de anul 1894, atunci cand in zona este
construit un sanatoriu pentru tratarea . : :
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe malul marii, este construit prlmul hotel d|n
zona, denumit Hotel Movila (astazi, Hotel Parc). Tot in acea perioada zona se imbogateste cu
Baile Movila, amenajate pe malul Lacului Techirghiol. Este momentul in care ia fiinta statiunea
Movila-Techirghiol, devenita oficial statiune balneoclimaterica in anul 1912. Intre cele doua
razboaie mondiale, statiunea cunoaste o dezvoltare pronuntata si isi schimba numele din
Movila-Techirghiol in Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in 1933 statiunea Eforie apartine de
localitatea Techirghiol.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, Ioturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie;
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PLAJA

Plaja din statiunea Eforie Sud nu este
una generoasa si are o lungime de 2 kilometri.
Din cauza eroziunii permanente, plaja statiunii s-
a restrans considerabil in ultimele decenii,
ajungand sa fie foarte ingusta in multe dintre
portiunile sale. Faleza statiunii este una inalta, iar
accesul catre plaja se face pe scari. Fenomenul
de eroziune a afectat si faleza, care s-a prabusit
in unele portiuni. Pentru a proteja faleza statiunii,
autoritatile locale au demarat proiecte de
consolidare a acesteia.

CAZARE S1 MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea
amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din statiune. Multe dintre locurile de cazare ale
statiunii sunt disponibile in hoteluri de 2 stele, construite in perioada comunista si nerenovate:
Hotel Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana, Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel Gloria, etc. In
statiune exista si hoteluri de 3 stele, unele dintre ele fiind recent construite: Hotel Migador, Hotel
Amurg. Avand in vedere clasificarea hotelurilor, putem spune ca Eforie Sud este una dintre cele
mai accesibile statiuni ale litoralului romanesc. Vilele si pensiunile din statiunea Eforie Nord sunt
numeroase si ofera conditii de cazare bune. Acest tip de cazare este preferat de multi turisti,
deoarece multe dintre vile si pensiuni sunt imprejmuite de curte amenajata cu mese, scaune si
gratare: Vila George Cosbus, Vila Ene, Pensiunea Paradox. Cea mai mare parte dintre
restaurantele si terasele din statiunea Eforie Sud sunt pozitionate pe faleza. Aici puteti gasi
restaurante a la carte, autoserviri, patiserii si fast food-uri cu o varietate de mancaruri.

BAZELE DE TRATAMENT

Ca oricare dintre statiunile litoralului
romanesc, si Eforie Sud este ideala pentru
aerohelioterapie si talasoterapie. Pe malul
Lacului Techirghiol functioneaza o baza de
tratament in aer liber unde se pot face
impachetari cu namol rece si bai in lac. Aceste
cure naturale sunt indicate in cazul unor
afectiuni, precum: dureri reumatismale,
dermatoze, hipotiroidie, limfatism, anemie
secundara, rahitism, decalcifiere, oboseala
cronica, slabiciune fizica, stari de dupa fracturi
ale oaselor membrelor, etc.

DISTRACTIE S| RELAXARE

Plaja este cel mai accesibil mijlocul de relaxare pentru turistii care aleg statiunea Eforie
Sud. Odata plecati de pe plaja turistii au la dispozitie si alte cateva posibilitati de distractie si
petrecere a timpului liber. Faleza statiunii este marginita de restaurante, terase si magazine
care comercializeaza produse si accesorii de plaja, jucarii, haine si incaltaminte de sezon,
suveniruri. In centrul Orasului Eforie, pe soseaua nationala, exista un centru comercial care
cuprinde magazin alimentar, cofetarie si magazine de suveniruri. Daca va plac reprezentatiile in
aer liber, puteti cumpara un bilet la Teatrul de Vara, locul unde se desfasoara spectacole de
muzica usoara si populara. Parcul de distractii de mici dimensiuni este situat pe faleza si este
un loc care nu trebuie ratat daca veniti in vacanta cu copiii.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprictar; Oras Eforie;
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Zona in care se afla proprietatea este considerata semicentrald in loc. Eforie Sud, intr-
o zona mixta rezidential/comerciald. Zona este una cu un ambient civilizat, aproape de faleza.

Accesul: se realizeaza din alee de acces cétre str. Vlad Tepes.

Pe Str. Vlad Tepes traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de nivel
scazut, poluarea fonica fiind de nivel scazut.

In zonad sunt amplasate: spati rezidentiale, administrative precum si
comerciale/turistice ce isi desfasoara activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinititile sunt caracterizate de imobile cu caracter
rezidential/comercial/administrativ.

Avantajele zonei sunt distanta relativ mica fa{a de obiectivele principale si faleza.

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

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la alee de acces. Amplasarea imobilului Tn localitate permite
deplasarea facila spre faleza si obiectivele principale; circulatia auto este de nivel scazut.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate;

Amplasamentul nu este grevat de servitutii sau restrictii, conform acte anexate. Zona
de amplasament a terenului este mixta: rezidentiala / comercial turistica si administrativa.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, retea
gaz natural.

Raportul s-a realizat in ipoteza "teren liber”.

in concluzie amplasamentul este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII
Proprietatea evaluata este constituitd din teren intravilan cu suprafata de 33 m?
Proprietatea apartine Orasului Eforie.
Tipul proprietétii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.
Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricd regulatd si are
deschidere la alee de acces catre str. Vlad Tepes.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

in urma investigatiilor facute au rezultat urmatoarele:

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona urbana semicentrala a
ors. Eforie Sud, zona mixta rezidentiald/comerciala, turistica si administrativa.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afld in zona foarte buna a ors.
Eforie Sud, cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla unitdti de cazare, spatii comerciale,
administrative si locuinte.

o) Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: apa, curent electric, canalizare, gaze naturale.

o Caracteristici: Teren plan, fard denivelari, formd geometricd regulata, poluare
scazuta (trafic auto).

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 S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzacii anterioare.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforic;
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CAPITOLUL Ill — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Cumparatorii 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 motivatjile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES N SASE PASI: |

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar

y (analiza productivitatii proprietatii |
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva) !
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul4. Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurenfei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd |

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 - Analiza productivitatii proprietatii

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

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

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

Proprietatea imobiliarad de evaluat este amplasatd in zona centrald a Loc. Eforie Sud
intr-o zon3 rezidentiald/comerciald/turistica si administrativd, cu un ambient civilizat, in imediata
apropiere a Falezei.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Ulilizalor desemnat: Primaria Efcric; Proprielar: Oras Eforic;
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Zona Metropolitana Constanfa are o piatd imobiliara destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentiondm: S.C. Experti Imobiliari si Asociatii
SRL., Riviera Invest, Euroempire Imobiliare si altele.

in Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizatd prin prezenta 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
scazuta, 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 primérie se ridica peste
nivelul cererii. Oferta de terenuri amplasate Tn 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 cumpdrare 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 influentata de cererea
curentd. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

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

I'r_\'fdiv'rr—ﬁ;'i‘i‘ relevante privind terenul subiect al evaluarii

Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Cllent su utilizator Primaria Orasului Eforie
. Sﬁéop evaluare “VAnzare
Drept de proprietate absolut
o transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Condltu de flnantare numerar
_Conditii de vanzare ' nepartinitoare
" Adresa Eforie Sud, Ioturile 30 si 38 partiale din
~_parcelarea TuzIa-TechlrghloI
Amplasare T Eforie Sud
Suprafata (mp) S 33mz
Destlnatla mtrawlan
Topografla plan
Forma regulata
Utllltatl utilitati la limita
‘Acces Accesul se reallzeaza din alee de acces
Situatia actuald a Teren intravilan, situat in zona semicentrald a Iocalltatu Eforie
terenului Sud .
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
‘Vecinatati Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Evaluare teren de 33 m® - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie;
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Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita 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, langa sau in apropierea
terenurilor construite.

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATHLOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante de piat’ specifica propritaii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - h aceast etap4 au fost evidentiate caracteristicile propritatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

informatii culese din surse publice de informatii i informatiilor culese in timpu! inspectiei i teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitétile
disponibile, accesul, vecinatétile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasla etapa presupune culegerea infomatiilor din diverse surse de informatii $i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificar
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ¢a scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificérii de oferte ale unor propritétii imobiliare similare
imoebilului evaluat.

4, Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazé& sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiilor relevante identificate.

In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare a informatiilor de piat&”, cu date si
informatii verificate si documente, privind proprietati imobiliare similare - oferle spre vanzare valabile la data evaluérii.

Astfel, preful cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baza informatii relevante, culese In etapa extins& de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatji, care au fost ulterior prelucrate, analizate i verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Comparabila A Comparabila B C bila € obs

Suprafaid (mp) 33 24 74 137 Vezi Anexa
Pret/ofertli vanzare (€/mp) - 86 112 122 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferté) - tranzactie tranzactie tranzactie Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRIC JIl LEGALE {regl e urb icd) nu sunt nu sunt nu sunt nusunt Vezi Anexa
CONDITI DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITH DE PIATA curente curente cca 9luni cca 12 luni Vezi Anexa

ES - loturile 30 5i 38 partiale |ES - str. Nregru Voda nr. | ES - str. Viad Tepes nr.
LOCALZARE din pare. T-T 38 2 ES - str. Mihai Viteazu Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 33 34 74 137 Vezi Anexa
DESTINATIA {utilizarea lui) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezl Anexa
AMENAJAR! EXTERIOARE (strifzi, trotuare) asfalt asfalt asfalt asfalt Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/REUEF la strada la strada la strada Ja strada Vezi Anexa
UTIUTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita Vezi Anexa

regulatd/ d- 3,63 mi la alee regulatd/ d- 3,72 ml/
FORMA TN PLAN/DESCHIDERE acces regulatd/d- 4 mi 12,75ml/ 4,52 ml regulatd/ d-9ml Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile sefectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link si nr. de telefon)

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 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de véanzare
cumparare 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 piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizalor desemnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Efcrig;
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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 i masura in care
acestia sunt afectati de factori interni si externi.

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

in Loc. Eforie Sud existd o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la véanzare (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 existenta; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparatori si alli participanti pe piata imobiliara specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

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

Publicatii: Agentii imobiliare, adrese de internet www.imobiliare.ro, www.cauta-
imobiliare.ro, olx.ro, lajumate.ro, homezz.ro

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

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

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati se
situeaza intre cca. 86 si 150 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

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

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

La momentul evaluarii piaia este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mare decat
cererea; piata apariine cumparatorilor.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioad3, 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 ntr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datorita tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

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

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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CAPITOLUL IV — ANALIZA CMBU
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buni utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabild 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 utilizérile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi asadar una din urméatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investitie (pentru
revanzare la un pret mai mare decét cel de achizitie).Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

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

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

> Daca se determind c& CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,

evaluatorul trebuie sa 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 piata;

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:

A4

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 33 m? situat in intravilanul Loc.
Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol, CP 905360, 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/
extindere/completare constructii comerciale (turistice).

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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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 piatd (comparatie directd), prin venit si
prin cost.

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

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

e Alocarea (proportia)

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

e Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduala

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cadnd nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizata 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 piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cét si pentru
constructia aferenta 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 funciara este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei
funciare in valoare de piatd a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor
de capitalizare. Daca renta contractuald corespunde rentei de piata, estimarea valorii prin
aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalentd 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 s determine perioada de detinere a proprietatii.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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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 evaluarii sau sa aiba cerere pe piata pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere
financiar.

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

Atunci cand existd date de piata relevante si suficiente, metoda parcelérii si dezvoltérii
oferd 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 recomandaté in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Atunci cédnd nu existd suficiente vénzari 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 capitalizérii venitului se pot Tmpérti in
tehnicile capitalizarii directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si
capitalizarea rentei funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar
actualizat aplicata in metoda parcelérii si dezvoltérii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este 0 metoda comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata 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 parii 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 informatii privind vanzari comparabile.

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

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeazd 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
piata a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
datd apropiatd de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzaciiile sau a
ofertelor de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor
ajustari ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile
platite sau cerute pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietatilor sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai
uzuala si preferabila tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente
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despre vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietati comparabile,
terenuri oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele
raportului). S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilitati, conditiile actuale
ale pietei datoritd mediului economic existent.

Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. 0% mai mici decat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS — Propritatea subiect are dreptul de proprietate
absolut. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate
absolut, la fel ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTII LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la
fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece
nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% decarece se achitd numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achitd nhumerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITII DE VANZARE — Propritatea subiect are conditile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu
sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece nu sunt necesare investitii,
la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum curente, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 5% deoarece este ofertatd acum cca 9 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 5% deoarece este ofertata acum cca 12
luni, la fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES - loturile 30 si 38 partiale din
parc. T-T. Ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 1 este 25% deoarece este localizata
in ES - str. Nregru Voda nr. 38, amplasament mai putin bun fata de proprietatea subiect;
ajustarea luata Tn calcul pentru comparabila 2 este 10% deoarece este localizata in ES - str.
Vlad Tepes nr. 2, amplasament mai putin bun fata de proprietatea subiect; ajustarea luata in
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calcul pentru comparabila 3 este 15% deoarece este localizata in ES - str. Mihai Viteazu,
amplasament mai putin bun fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizatd. Proprietatea subiect are suprafata de 33. Ajustarea luata Tn
calcul pentru comparabila 1 este -0,1% deoarece are suprafata de 34 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este -4,1% deoarece are suprafata de 74 mp; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este -10,4% deoarece are suprafata de 137 mp.

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile/ trotuarele
asfalt. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile/
trotuarele asfalt, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfalt, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are strazile/ trotuarele asfalt, la fel ca
proprietatea subiect.

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada . Ajustarea luatd in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luatd in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societatiile care au
activitatea principald echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma regulatéd/ d- 3,63 ml la
alee acces. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are forma
regulatd/ d- 4 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -10% deoarece are
forma regulatad/ d- 3,72 ml/ 12,75 ml/ 4,52 mit; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este -5% deoarece are forma regulata/ d- 9 ml.

La ajustarile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustarile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

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

Valoarea de piata a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara 110 Euro/m? 541 Ron/m?
Valoare totala 3.617 Euro 17.849 RON

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului in care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata, AC).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa
din pretul de vanzare al unei proprietdti construite, prin deducerea valorii contributiei
constructiilor. Valoarea ramasa reprezintd valoarea terenului.

Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata, AC).

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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CAPITOLUL VI — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

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

Aplicand metoda mentionata mai sus am obtinut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut Valoare total - Vt
METODA COMPARATIEI DIRECTE - 110,00 Euro/m? 3.617 Euro

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibild, utilizadnd datele de
piatd disponibile la data evaludrii, este ca valoarea rezultatd prin aplicarea metodei
comparatiilor directe este cea adecvata scopului pentru care a fost intocmit Raportul.

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Dupa o analizd amanuntitd, se considerad ca toate abordarile, respectiv metodele
avute in vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatiile puse la dispoztie
precum si din analiza de piatd, 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 piata 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 suficienta pentru aplicarea abordarii mentionate.

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietétii de
evaluat este cea rezultata din metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea de piata Tn opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata de 33 m? situat in Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din
parcelarea Tuzla-Techirghiol, CP 905360, este:

Valoare de piata

Valoare unitard 110 Euro/m? 541 Ron/m?
Valoare totala 3.617 Euro 17.849 RON
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului - 4,9350 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
Obs.

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

Evaluare teren de 33 m?*- Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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CAPITOLUL VIl - ANEXE
7.1. METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila 3

SUPRAFATA (mp) 33,00 34 74 137

pret ofertd/vénzare (€/mp) 86,00 112,00 122,00

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) tranzactie tranzactie tranzactie

marja de negociere (%) ) 0,0% 0,0% 0,0%

marja de negociere din piata specificd (€/mp) 0,0 0,0 0.0

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 86,00 112,00 122

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut

cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0, 0,0 00

PRET AJUSTAT (€/mp) 86,00 112,00 122

2. RESTRICTIlI LEGALE (regleme ntéri

urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt

cuantum ajustare (%) cf RLU 0,0% 0,0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

PRET AJUSTAT (€/mp) 86,00 112,00 122

3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar

cuantum ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

PRET AJUSTAT (€/mp) 86,00 112,00 122

4. CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar

cuantum ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0.0

PRET AJUSTAT (€/mp) 86,00 112,00 122

5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare | nu sunt necesare

DUPA CUMPARARE investitii investitii investitii investitii

cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

PRET AJUSTAT (€/mp) 86,00 112,00 122

6. CONDITII DE PIATA curenie cca 5 luni cca 9 luni cca 12 luni

cuantum ajustare (%) 2,0% 5,0% 5,0%

cuantum ajustare (€/mp) 1,7 5,6 6,1

PRET AJUSTAT (€/mp) 87,72 147.60 128,1

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

7. LOCALIZARE ES - loturile 30 i 38 | ES - str. Nregru ES - str. Vlad ES - str. Mhai
partiale din parc. T-T Voda nr. 38 Tepes nr. 2 Viteazu

comparativ cu subiectul central »mai putin bun mai putin bun mai putin bun

cuantum ajustare (%) 25,0% 10,0% 15,0%

cuantum ajustare (€/mp) 21,9 11,8 19,2

PRET AJUSTAT €mp 109,7 129,4 147,3

CARACTERISTICI FIACE

8. SUPRAFATA (mp) 33,00 34,00 74,00 137,00

Diferents suprafaté 1,0 41,0 104,0

cuantum ajustare (€/mp) -0,1 -4,8 -13.3

cuantum ajustare (%) 0% -4% -10%

9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar | intravilan/similar | intravilan/similar

cuantum ajustare (%) comercial (turistic) 0,0% 0,0% 0.0%

cuantum ajustare (€/mp) ) 0,0 0,0 0,0

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfalt asfalt asfalt asfalt

trotuare)

cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

11. ACCES la strada la strada la strada la strada

cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILlTi\TI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita utilitati la limita

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

regulatd/ d- 3,63 ml | regulat® d- 4 mi | regulatd/ d- 3,72 | regulatd/ d- 9 mi
i la alee acces ml/ 12,75 ml/ 4,52

13. FORMAIN PLAN/DESCHIDERE ml

cuantum ajustare (%) 0,00% -10,00% -5,00%

cuantum ajustare (€/mp) 0 -12 -6

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FIZICE (%) 2,9% -11% -15%

TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICI FEZICE (€mp) -0,09 -16,58 -19,73

PRET AJUSTAT (€/mp) 109,56 112,78 127,59

Cheltuieli pentru aducere la stadiul de

teren construibil nu nu nu nu

cuantum ajustare (%) 0.0% 0.0% 0,0%

cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0

PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 109,60 112,80 127,60

Ajustare totala bruta absoluta (€) 23,7€ 33,9€ 45,0 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 27,60% 30,31% 36,92%

VALOAREA DE PIATA PENTRU : 110 €

VALOARE DE PIATA TOTALA (EURO) : 3.617€

VALOARE DE PIATA TOTALA (LEI) : 17.849 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 1 care este cea mai
apropiat3 din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra careia s-au
efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA SI VECINATATI

Zona Supra Pret (€) Pret Site Data
fata (€/mp)

Eforie Sud, 33,84 2.910 |86 baza de date a evaluatorului aprilie

Str. Negru 2022

Voda nr. 38-

38A

Eforie Sud, 74 8.288 1112 baza de date a evaluatorului noiembrie

Str. Viad 2021

Tepes, Nr 2

Eforie Sud, | 137 [16.800 [122 baza de date a evaluatorului august
Mihai Viteazu 2021
FN
Eforie Sud, | 8 616 77 baza de date a evaluatorului aprilie
Str. Repubilicii, 2022
Nr59 C

Eforie Sud 600 [99.900 [167 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren- septembrie

zona centrala eforie-sud-600mp-central-la-150m-de- 2022
mare-1DtrVQ.html

Eforie Sud 1000 | 150.000( 150 https://www.olx.ro/d/oferta/teren- septembrie

zona sud, str intravilan-eforie-sud- 2022

Munteniei 1Dgdwif.htmi?isPreviewActive=0&sliderin
dex=4

Eforie Sud 600 | 78.000 | 130 https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud- | septembrie

bd. Republicii central-teren-drum-national-600mp-15m- | 2022
IDgtén.html

Eforie Sud 245 19.600 | 80 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare| august

bd. Republii de-vanzare/terenuri/teren- 2022
intravilan/anunt/vanzare-teren-
intravilan/9f19hihh12ih7781e7218hhh05d
6f561.html?utm_source=oferte360.ro

Eforie Sud 685 |61.650 |90 https://homezz.ro/teren-intravilan-685mp-| august

Str. Oltului, in-eforie-sud-judconstanta-oltului- 2022

fntre vile 2066378.html

Evaluare teren de 33 m® - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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Comparabila 1

Teren 33,84 mp (d- 4 ml) situat n Eforie Sud, Str. Negru Voda nr. 38-38A. Pret 86 euro/mp.
(aprilie 2022)

Comparabila 2
Teren 74 mp (d- 3,72 ml/ 12,75 ml/ 4,52 ml) situat in Eforie Sud, Str. Vlad Tepes, Nr 2. Pret 112
euro/mp. (noiembrie 2021)

Comparabila 3
Teren 137 mp (d- 9 ml) situat in Eforie Sud, Mihai Viteazu FN. Pret 122 euro/mp. (august 2021)

Alte oferte de teren

1

T;eren 8 mp (d- 1,5 ml) situat in Eforie Sud, Str. Republicii, Nr 59 C. Pret 77 euro/mp. (aprilie
2022)

2.
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-central-la-150m-de-mare-IDirVQ.html|
WK‘SE:I'JH?

Pr

Survinteraier de aceassE wopieite
i asdeTsact -

degefeciug aviia,

Rrenocy: Srexto- dste axte S (LK
ORSine Servited S0 L (5 arbd it m

Vradn ba DrTedl CfeTE £ S

caas
Teren Eforie Sud 600mp central la 150m de mare 99 800 €

Q T £
| 2 Salvesza la Favorite |
Ra3 estinats: AEE. Fericamia morumL i Feduseté caloulntorad de ‘
2,172 ACH Muna T4.775 ROW (19 a0 ant aredite
Prezentare generala
Ry Suprafsts 600 m* 7. Tipteren teren intravilan
. Inclinatie plat Siguranta
Vizionare la distanta A Tip vanzator agentie
Descriere anunt

Teren Eforie Sud 600mp central la 150m de mare, 15m deschidere, reren proprietate, toate utilitatile la poarta,
Inclusiy gaze, ideal constructie pensiune, minihotel cat si locuinea rezidentiala. Toate actele in reguls, se poate
vinde imediat !

COMISION AGENTIE 2%

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizator desemnat: Primaria Eforic; Proprietar: Oras Eforie;
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3.
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-eforie-sud-
IDgdwlif.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4

1000 mp, 150 €/mp

VANZAIUR

Salalz

» A
K A4° 018 JE5F 1 - 207

i e AT 3 BCE] YAITIOT 3

( > HOCRLIZARE
1§ Uoeiw'teg,
o
et 35 e AR O

Teren intravilan - EFORIE SUD
150 000 € Pyl £ ragosishl

[ rromovtazd (3 MsACTUALZEAL

| pemwaticee || Emsbons maiier ivavien | - Sametua uide 10005

DESCRIERE

EFORE SUD - Vend teren intrenelan 3900 rag - Z0x50 m,
Prima Inde 1a mare/ taiesa. deechidels 13 4oua STa
Ue1kati n apropiers - 30100 meti

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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4.
https://www.storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-central-teren-drum-national-600mp-15m-1Dat6én.html

| HEng @ Imy g i kitagti o
bkt - dvacemmuies B : ‘r o Serbances jonut Adrian
'ﬁi‘:'% - ¥ Friktsnah Agerdie
et ———ie. ! o e e
[ —_— :
. g . ¥ OEGE e REE D T

¥ VAWERNO

«3

Sur? irtereset Je goesais propralse
& apeloed s olat v msi pulie
ifermat! insirte ge 8 efeiiug 2 vighs,

ek ARl A0 Gaile Gile £5 0%

u

Yreen vu premesg oece ymilere

. .
Eforie Sud Central Teren drum national 600mp/15m 78 000 €

@ Constanta jjudet), Eforie sua Constanca {judet), Eforie, fonstanta fjucet} 10 Em*
: | @ Saveara ia Favorite I
fata esirnata: AvEns Perisada ImpumutuRa: Foloseste calciatored de
1886 RON fluna 57.915 RON{15%) 80 6 wredne
Prezentare generala
A, Suprafsta 600 m? 9 Tipteren teren intravilan
o Inclinatie plat 1 Siguranta gard
Vizionare la distanta cere informatii A  Tip vanzator agentie

Descriere anunt

Vand Teren Eforie Sud la drumul national zona centrala in suprafata de 600mp, deschidere 15m la bd Republicii.
Terenul se preteaza la activitati comerciale, turism, locuinta,
Urilitatiile la limita proprietatii: curent electric, apa, canalizare, gaze.

Pret: 78000 euro +2 % comision agentie

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Propriclar: Oras Eforic;
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5.
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare-

teren-intravilan/9f19hihh12ih7781e7218hhh05d6f561.html?utm _source=oferte360.ro

Rommimo o | imohibee D wervrae Teromai ¢e vanyan Toran intrwlon

Vanzare teren inlravilan 80 EUR
Constanta FlorieSud 9 Vazi peharta

Eforie Sud

Teren intravian siual in Loc. Eforie Sud, Bd. Republicl), totud 587 supeafata terenusul de 245 mp, ulilfiati e baza proprietatil. Deschidere la bd Republici

e 15 ad Bl ewrod mp
0741124990

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzia-Techirghiol
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6.
https://homezz.ro/teren-intravilan-685m p-in-eforie-sud-iudconstanta-Itului-2066378.html
Teren intravilan 685mp in Eforie Sud 61.650 EUR
Jud.Constanta Oltului nas

.
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et ol wihlo Lajumate re
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

- ...; J

. CWLAR LT I " =
x5, T T R e e et

R
Map  Satellite
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7.4. FOTO IMOBIL ANALIZAT S| VECINATATI

L2 = H e S 2

44038015, 28.650933

S ' - 253 i s S
Foto nr. 5 Foto nr. 6

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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Foto nr. 8

Foto nr. 9

Foto nr. 10

Fonr. 12

Evaluare teren de 33 m? - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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-

Fofd nr.‘ 19

Foto nr. 21

Evaluare teren de 33 m2 - Loc. Eforie Sud, loturile 30 si 38 partiale din parcelarea Tuzla-Techirghiol
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARARE
privind aprobarca oportunitatii vanzarii prin licitatie publica 2 terenului situst in Orasul Eforie,
localitatea Eforic Sud, loturile 30 §i 38 partiale din parcelarea Tusls-Techirghiol,
in suprafafidc 33 mp

Consiliul Local Eforie,
Avénd in vedere:
~Proiectul de hotarare prezentat de Primarul Orasului Eforie,
-Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie,
- Raportul de specialitate al DADPP,
- Raportui de specialitate al Directiei Economice;
- Raportul Serviciului Juridic, Contencios Administrativ si Asistenta Sociala,
~Avizul comisici de specialitate a Consiliul Local al oragului Eforie,
- Legea nr.50/1991 privind sutorizerea executarii jucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulteriosre;
- art, 354, art, 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- numarul de inventar 4719 din anexa t la HCL nr. 38/2020 completata prin HCL 173/29.07.2622
anexa 1, privind inventarul imobilclor teren carc apartin domeniului privat al Orasului Eforic;
- HCL nr.145/31.07.2019, ant. | i art. 3 alin. 3 din anexa 1 1a HCL nr.145/31.07.2019 privind
aprobarea metodologici de vanzare s bunurilor imobile proprictate privata a Orasutui Eforie;
- plamul de situatic intoemit de Valculescu Adrian in 04.07.2022
- terenul se afla in zona de impozitare A- Eforie Sud
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢, alin.(6) litb, precum si a art, 139 alin. (2)
din O.U.G., or. 572019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

Art. | Se aproba oportunitatea venvarii prin licitatic publica a terenului situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforic Sud, loturile 30 §i 38 partiale din parcclarea Tuzla-Techirghivl, in
suprafaid de 33 mp, identificat in planul de situatie intocmit de Valeulescu Adrian in 04.07,2022,
anexa la prezenta hotarfire,

Att. 2, Se aproba emitere comanda catre cvaluator autorizat pentru calcularea pretului de
vanzare a terenului specificat la art, §.

An. 3, Prezenta hothrdre va fi dusd Ja indeplinire de Primarul orasului Eforie prin aparatul
de specialitate .

Art. 4, Preventa hotlirfre va fi comunicats avtoritatilor, instituiilor $i persoanclor intercsare
prin grija sceretarului general al orasuiui Eforie.

Hotirfirca a fost adoptathi cu un numar de . 16, votun “pentru™. ...—.... voturi “impotriva™,
din totalul de 17 consilieri in funcie.

Eforic, 21.08.2022

Nr.186 /@ OM 5
¥
PRESEDINTEDESEDINTA 5 CONTRASEMNEAZA
CONS G ] SECRETAR GENERNWL ORAS EFORIE
ORBOCEA DANYL-VICTOR /¥ /
o /x

7

s - .
g

ROMANIA, jud. Constanja” FloneSid, str Progrewelui, rr 1, el 0241748149, fax 0241730970, waw primariaefonie 10
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CAIET DE SARCINI ST INSTRUC|IUNI PENTRU OFERTAN)|I

Privind desf Jurarea licita\iei publice

pentru vanzarea terenului [n suprafa\' de mp.
situat [n Eforie _ str. mr.

A. CAIET DE SARCINI

I Date privitoare la bunul imobil ce face obiectul vanz rii

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

Terenul este identificat cu numarul cadastral

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

Terenul se afla in zona de impozitare

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 _ mp situat [n Eforie _ ,str. _nr.  ,lot _ parcelare __ licita\ie organizat’
in conformitate cu Hot'r@rea Consiliului Local nr. si a 0.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 [ndatade _ora

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

o

AR

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

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

1



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

Prezenta ofertantilor este obligatorie la deschiderea plicurilor .

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

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

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

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

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

Fiecare ofertant poate depune o singura oferta .

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

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

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

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

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

In situatia in care un ofertant doreste sa se retraga de la licitatie , acesta trebuie sa faca o cerere
scrisa din care sa rezulte ca isi retrage cererea de participare si oferta pentru terenul in cauza . Cererea de
retragere va fi consemnata intr-un proces verbal semnat atat de catre solicitant cat si de catre membrii
comisiei de licitatie si va cuprinde obligatoriu starea plicului in 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 reprezintda o garantie pentru organizator in ceea ce priveste
semnarea contractului de vanzare-cumpdrare 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’ urménd a fi achitat’ conform clauzelor din contract ;

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

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

Plata pretului de vanzare se poate face integral sau in rate esalonate pe maxim 5 (cinci) ani cu
conditia achitdrii unui avans de minim 15 % din pretul declarat castigdtor 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, camparatorul 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.
or. bl. sC. ap. , reprezentant al S.C.,
cu sediul in str.
nr. bl. scC. ap. , inregistrata in Registrul
Comertului sub nr. doresc sa particip la licitatia publica deschisa privind vanzarea

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

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

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

Ofertant
Data




